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IBP- -WE Nr. 4- 524.000EUR

In Worten: Fiinfhundertvierundzwanzigtausend Euro

-dem Sachverstand. wurde keine Innenbesichtigung erméglicht-

SACHVERSTANDIGENBURO
w“%,lugmﬁ Das Gutachten besteht aus 43 Seiten und 8 Anlagen mit 13 Seiten.

Es wurden 4 Ausfertigungen erstellt; davon eine fir die Akten des Sachverstandigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt

Wohnungseigentum Nr. 4 in Form einer Dreizimmerwohnung
mit Kiche/Essen, Bad/WC, Du/WC und Flur

im 2.

Obergeschoss eines Wohn- und Geschaftshauses sowie den
Abstellraum Nr. 4 im Zwischengeschoss zwischen 1. und

2.0bergeschoss

Wertermittlungsstichtag 16.12.2024
Fist.Nr. 83
Miteigentumsanteil 238/1.000
Grundstiicksgrofle 150 m?
Vermietbare Flache Dreizimmerwohnung Nr. 4 im 2. OG 109,10 m?
Anteilige Bruttogrundflache 155,37 m?
Baujahr 1723
Jahres-Rohertrag 18.984 EUR
Bewirtschaftungskosten 13,90%
Liegenschaftszinssatz 0,70%
Vervielfaltiger 28,58
Restnutzungsdauer (in Jahren) 32
Bodenwert 168.504 EUR
Sachwert 295.923 EUR
Ertragswert 601.863 EUR
Vergleichswert 600.050 EUR
Verkehrswert (Marktwert) Wohnungseigentum Nr. 4 524.000 EUR
Wert pro m? Wohnflache 4.803 EUR
Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 27,60
Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 3,62%
Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 3,12%
Grundstiicksfaktor (Bodenwert/Wohnflache) 1.544 EUR
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers (m/w/d)
verzichtet. Samtliche in diesem Gutachten verwendeten
Personenbezeichnungen beziehen sich -sofern nicht anders kenntlich
gemacht — auf alle Geschlechter.

Bei der Lektire und spateren Verwendung des Gutachtens muss der
Auftraggeber und mogliche Dritte, denen das Gutachten zuganglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsaufl3erung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das Grundstlck
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundsticksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdings vom Ergebnis der

Verhandlungen der Parteien des Grundstilickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstiicks. Es reicht deshalb Gberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der Auftraggeber und mogliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen, also nur den letztlich vom
Sachverstandigen ermittelten Verkehrswert. Entscheidend ist der
gedankliche und argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln zu kénnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fiir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. Es gehort deshalb zur Sorgfalt des Auftraggebers und
maglicher Dritter sich selbst gegenulber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu nehmen und mitzudenken.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die
Werte werden i.d.R. bis auf zwei Nachkommastellen dargestellt und
berechnet. Es kann daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im
Nachkommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind
vernachlassigbar gering und haben daher keine Auswirkungen auf das
Endergebnis, den Verkehrswert (Marktwert). Eine Scheingenauigkeit wird
durch die Darstellung mit zwei Nachkommastellen nicht suggeriert, da bei
der Ableitung des Verkehrswertes gemall § 6 ImmoWertV 2021 die im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u.a. durch
eine Rundung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma bertcksichtigt
werden.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden- oder  Brandschutzgutachten. Uberpriifungen und
Untersuchungen, die Uber den Ublichen Umfang eines
Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht
beauftragt  und vom Sachverstandigen nicht  durchgefihrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrelevante
Grundstiick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schadlingsbefall, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die Funktionsfahigkeit aller
gebaudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird
vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die (iber das
augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefiihrt.
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2.2 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Auftrag vom:

Auftragsinhalt:

Ort:

Strale:

Fist.Nr.:

Landkreis:
Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Fir Angaben, die vom Auftraggeber fiir die Wertermittlung zur Verfligung
gestellt wurden und die vom Sachverstdndigen nicht auf Basis
unabhangiger Auskinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Uberpriift
werden konnten, wird keine Gewahrleistung iGbernommen. Dies gilt u.a. fir
Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht zuganglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem
stichprobenartigen Aufmall vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhdltnis) auf Plausibilitat geprift. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher fur die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw.
die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die
behordlichen Auflagen erfilllt sind. Des Weiteren wird davon ausgegangen,
dass zwischen dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs und dem
Wertermittlungsstichtag keine wertbeeinflussenden Eintragungen im
Grundbuch vorgenommen wurden.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber fir den
nachfolgend genannten Zweck gestattet.

Amtsgericht Heidelberg
-Vollstreckungsgericht-
Kurfursten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

1 K68/24
04.10.2024

Feststellung des Verkehrswertes gemall § 74 a Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren laut Beschluss des Amtsgerichts
Heidelberg vom 02.10.2024 (1 K 68/24)

69117 Heidelberg

Steingasse 11

83 (davon 238/1.000 Miteigentumsanteil)
Heidelberg, Stadt

Am 27.11.2024 und 16.12.2024

Zu beiden schriftlich anberaumten Ortsterminen ist der Eigentimer nicht
erschienen. Am ersten Ortstermin war noch der WEG-Verwalter zugegen.
Der zweite Termin wurde rechtzeitig per Einschreiben an den Eigentiimer
versendet.

Beim ersten Termin wurde dem Sachverstéandigen durch eine Bewohnerin
die Besichtigung des Treppenhauses und des Kellers ermadglicht;
aullerdem gab sie dem Sachverstandigen einige Auskiinfte zum
Bauzustand und Zuschnitt der zu bewertenden Wohnung.
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Der Sachverstandige konnte keine Innenbesichtigung der Wohnung
durchfihren.

Wertermittlungsstichtag: 16.12.2024
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 16.12.2024

(= Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)

2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Vom Auftraggeber
Uberlassene Unterlagen: - Wohnungsgrundbuchauszug Nr. 37244 vom 16.08.2024
- Beschluss zur Gutachtenerstellung vom 02.10.2024

Von der betreibenden

Glaubigerin tUbersendet: - Grundrissplane Aufteilungsplane von 1999
- Geanderter Grundrissplan (vermutlich tatsachliche Raumaufteilung)
- Heizkostenabrechnung 2024

Erhebungen des

Sachverstandigen: _ o ]
Schriftiche  Auskunft vom  Vermessungsamt Heidelberg bzgl.

Baulastenverzeichnis am 09.01.2025

- Notarielle  Teilungserklarung vom 07.12.1999 mit Nachtrag zur
Teilungserklarung vom 11.10.2000 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 17.11.1999 sowie Anderungsbescheinigung vom 09.11.2000 und
Ubersendung von Aufteilungsplanen, angefordert beim Grundbuch-
zentralarchiv in Kornwestheim

- Auskunft bzgl. Bebauungsvorschriften (Bebauungsplan) (ber das
Geoportal Heidelberg am 08.01.2025

- Schriftliche Stellungnahme des Amts fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht
und Energie Heidelberg vom 10.01.2025 bzgl. Dokumentation
altlastenverdachtiger Flachen

- Schriftiche  Auskunft vom  Stadtplanungsamt Heidelberg bzgl.
ErschlieBungskosten am 09.01.2025
Schriftiche Auskunft des Amtes fir Baurecht und Denkmalschutz
Heidelberg bzgl. Denkmalschutz am 11.02.2025

- Anfrage an Hausverwaltung bzgl. Hausgeld, Energieausweis u.a.

- Bodenrichtwert gemall § 196 BauGB von der Homepage des
Bodenrichtwertinformationssystems Baden-Wiirttemberg (boris-bw) am
07.01.2025

- Anfrage zu Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung vom
Gutachterausschuss Heidelberg vom 16.01.2025

- Anforderung eines Lageplans, der Hochwassergefahrdungskarte und der
Ubersichtskarte tiber "https://geoport.on-geo.de"

- Anforderung der Miet- und Kaufpreisauswertung von immoscout24 (ber
"https://geoport.on-geo.de"

- Anforderung des Lageplans und des Stadtplans Uber "https://geoport.on-
geo.de"

- Recherchen in der eigenen Datenbank und in den Medien bzgl.
Vergleichsobjekten
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Bewertungsmerkmale:

Die nachfolgenden Beschreibungen der Lage, der Grundstiicke, der
Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Wohnungseigentums-
grundbuch:

Eigentimer:

Grundbuch von:
Amtsgerichtsbezirk:
Gemarkung:

Blatt:

Flursticksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und GroRe:

Vom 15.08.2024

Laut 1. Abteilung des Grundbuches ist als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 5
eingetragen:
XXXXX

Heidelberg
Mannheim
Heidelberg

Nr. 37244

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:

238/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Fist. Nr. 83 Gebaude-
und Freiflache, Steingasse 11 mit einer GroRe von 150 m?, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichneten
Wohneinheit.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr.
37241 bis 37245).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschranki.

Zur Veraufierung bedarf es der Zustimmung des Verwalters, ersatzweise
der der Eigentimerversammlung.

Das gilt nicht im Falle einer Veraufierung

a) an der xxxxxx oder Frau xxxxx beteiligt sind, sei es als VeraulRerer oder
Erwerber,

b) an den Ehegatten, Verwandte in gerader Linie oder Verwandte zweiten
Grades in der Seitenlinie,

c) im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den Insolvenzverwalter

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die
Bewilligung vom 074.12.1999 (Notar xxxxx in Ludwigshafen, UR Nr.
4306/99) Bezug genommen.

Den Miteigentumsanteil BV Nr. 1 und die Vermerke BV Nr. 2-5 aus
Grundbuch Nr. 21814 hierher Ubertragen. Eingetragen am 26.06.2000.
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Eintragungen in der Abteilung 2.

des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen):

Wertung der
Eintragungen:

Anmerkung:

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 2 zu 1:

Die zu Grundstiick Nr. 86 gehtrende Scheidemauer im Garten gegen Nr.
83 darf nur auf funf Werkschuh (1 Werkschuh= 28 cm) hoch erbaut
werden, damit Grundstick Nr. 83 das Kichenlicht nicht verbaut werde.
Kontr. Buch Bd. 6 S.331.

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 3 zu 1:

Grundstick Nr. 83 hat vom Vorderhaus neben Nr. 82 seine eigenen 1
Stock hohe Mauer, von da an aufwarts ist Nr. 83 an Nr. 82 nur angebaut.
Kontr. Buch Bd. 14 S.523.

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 4 zu 1:
Die gegen Nr. 86 angebrachten Lichtfenster sind widerruflich. Grundbuch
Band 55 S. 323 und Band 85 S. 947.

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 5 zu 1:

Der Eigentumer von FIst.Nr. 83 hat ein widerrufliches Recht auf Anlage
eines Luftschachts auf Flst.Nr. 86, laut Eintrag im Grundbuch Band 85
Seite 947.

Lfd. Nr. 1) bis 3) -gel6éscht-

Lfd. Nr. 2)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts -Vollstreckungsgericht- Heidelberg vom
09.08.2024 (1 K 68/24). Eingetragen (MAN064/192/2024) am 15.08.2024.

Die Eintragung hat fir die Ermittlung des Verkehrswertes des
Grundbesitzes  keine  Wertbeeinflussung. Der  Verkehrswert im
Zwangsversteigerungsverfahren ist ohne etwaige Belastungen aus
Eintragen in der 2. Abteilung des Grundbuches zu ermitteln.

Schuldverhaltnisse, welche gegebenenfalls in der 3. Abteilung des
Grundbuches verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten
wertmaRig nicht berticksichtigt.

Diese beeinflussen den Verkehrswert des Grundstlicks nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass diese gegebenenfalls beim Verkauf oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
bertcksichtigt werden.

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung:

Das zu bewertende Grundstick liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Ostliche Altstadt", welcher seit dem 25.11.2009
rechtskraftig ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zudem im Bereich der
"Werbeanlagensatzung Altstadt, der "Gesamtanlagenschutzsatzung Alt-
Heidelberg", der Baumschutzsatzung, der Antennenanlagensatzung und
der Sondernutzungssatzung "FuRgéngerbereich Altstadt".

Sondergebiet SO-Kernaltstadt
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Mal der baulichen Nutzung:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:

Grundstiicksqualitat:

Baubeschrankungen:

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaf Bebauungsplan im gesamten
Plangebiet durch die Baugenehmigungsbehdérde nach Maligabe des
Einzelfalls unter besonderer Berlcksichtigung der § 1 Abs. 6 BauGB
(gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) und des § 34 BauGB (Eigenart
der naheren Umgebung) festgelegt.

Laut schrifticher Auskunft des Vermessungsamts Heidelberg vom
09.01.2025 ist im Baulastenbuch fir das Grundstick Flst.Nr. 83 kein
Eintrag vorhanden.

Das Gebaude in der Steingasse 11 befindet sich in der Heidelberger
Kernaltstadt und steht unter Denkmalschutz. Gemal Auskunft des Amts fir
Baurecht und Denkmalschutz handelt sich um ein Kulturdenkmal im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes. Darlber hinaus befindet es sich im
Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsatzung (GASS).

Objektbeschreibung/Denkmaltopographietext:

"Steingasse 11: Wohnhaus mit Laden. Dreigeschossiges, traufstandiges
Zeilenhaus unter Mansarddach. Ausweislich der Feuerversicherung 1723
errichtet. 1896 Ladeneinbau und Neubau des Kellers mit Kappendecke.
Typische Barockfassade mit Ohrenfenstern, Traufgesims mit Balkenkdpfen
und seitlich einfassenden Lisenen mit Nutzung. Die leichte Gruppierung der
beiden sudlichen Fenster entspricht der Grundrissaufteilung in einen
seitlichen Flur bzw. einen schmalen Raum und einen zweiachsigen Raum.
Die Ladenfront im 20. Jhd. vereinfachend verandert.

Hinweis: Aufgrund des dufleren Erscheinungsbildes ist davon auszugehen,
dass auch die Raumstrukturen und die ortsfeste Innenausstattung
Denkmaleigenschaft besitzen."

Auflerdem ist in diesem Gebiet mit archdologischen Funden bzw.
Bodendenkmélern zu rechnen. Bei diesen handelt es sich um
Kulturdenkmale nach § 2 DschG. Bei Bauvorhaben im Altstadtbereich ist
laut § 8 DschG eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich.
Im Einzelfall gilt es zu prifen, ob und in welchem Umfang im Vorfeld der
BaumalRnahme archdologische Ausgrabungen notwendig sind.

Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Im Bereich des Grundstiicks wurde ein Sanierungsverfahren durchgefihrt
und ist seit dem Jahr 2008 abgeschlossen (Datum der Léschung des
Sanierungsvermerks im Grundbuch).

Baureifes Land, bebaut (gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

AulRer nach den gesetzlichen Grundlagen (BauGB, LBO, Bebauungsplan
und BauNVO) sind keine Baubeschrankungen bekannt.

3.3 Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Die Wohnung ist vermutlich leerstehend (gemaR Angabe der
Hausverwaltung offenbar seit langerer Zeit).
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Hausverwaltung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Ist bekannt und wurde dem Auftraggeber mitgeteilt

Uber sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen ist dem Sachverstandigen gemaf
Aktenlage nichts bekannt.

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Ortliche Lage

Makrolage

Wirtschaftsdaten:

Die kreisfreie Stadt Heidelberg hat rund 162.000 Einwohner und befindet
sich im Bundesland Baden-Wirttemberg, ca. 50 km nérdlich von Karlsruhe
und rund 22 km siddstlich von Mannheim. Heidelberg liegt am Neckar am
Rande des Odenwalds und am Rande der oberrheinischen Tiefebene.

Das Stadtbild wird von der machtigen Ruine des Schlosses beherrscht, das
funf Jahrhunderte lang glanzvolle Residenz der Kurpfalz war.

Heidelberg ist die alteste und traditionsreichste Universitatsstadt
Deutschlands.

Eine entwicklungsstarke und ausgezeichnete Wirtschaftsstruktur sowie
Forschung auf internationalem Spitzenniveau machen Heidelberg zu einem
der attraktivsten Wissenschafts- und Wirtschaftsstandorte Deutschlands.
Taglich zieht es rund 60.000 Pendlerinnen und Pendler in die Stadt.
Wissenschaftlerinnen und Wissenschaftler aus der ganzen Welt kommen
nach Heidelberg, um zu forschen und zu lehren. Die Exzellenz-Universitat
Heidelberg ist international und regional mit Forschungseinrichtungen und
wissenschaftsnahen Unternehmen vernetzt.

Gemeinsam mit dem renommierten Uniklinikum ist die Universitat der
grolite Arbeitgeber der Stadt. Im neuen Stadtteil Bahnstadt entsteht ein
attraktiver Standort fir Arbeitsplatze, der die wirtschaftliche Starke
Heidelbergs weiter ausbaut.

Neben Weltkonzernen wie Heidelberg Materials oder SAS finden sich in
Heidelberg auch zahlreiche mittelstandische Weltmarktfihrer, wie Lamy,
ProMinent oder Tinti sowie innovative Start-Ups. Der Mittelstand bildet das
Rickgrat der Heidelberger Wirtschaft. Kleine und mittelstandische
Unternehmen tragen wesentlich zu den Gewerbesteuereinnahmen der
Stadt bei.

Die Stadt bietet Arbeitsplatze fur 123.200 Erwerbstatige, wovon rund 89
Prozent im Dienstleistungssektor beschaftigt sind. 66 Prozent der 96.100
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten arbeiten im wissensintensiven
Dienstleistungsbereich. Die Universitdt Heidelberg ist mit dem
Universitatsklinikum der grofite Arbeitgeber Heidelbergs mit rund 17.400
hauptberuflich Beschaftigten.

Jahrlich besuchen zudem etwa 13,9 Millionen Gaste das internationale
Reiseziel Heidelberg.

Auspendler an den SvB: 47.3 %
Einpendler an den SvB: 68,9 %

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de, www.heidelberg.de)
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Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wrttemberg):

Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Die Konjunktur Baden-Wurttembergs bleibt schwach. Der indikator-
gestutzten ersten vorlaufigen Berechnung des realen Bruttoinlandsprodukts
(BIP) zufolge, sank die Wirtschaftsleistung im 3. Quartal 2024 erneut, und
zwar um 1,9 % zum Vorjahresquartal sowie saison- und arbeitstaglich
bereinigt um 0,1 % gegenuber dem Vorquartal .

Langerfristig zeigt sich anhand der gleitenden Jahreswachstumsrate der
vergangenen vier Quartalswerte gegeniiber den vier Quartalswerten zuvor
ein  durchschnittlicher  BIP-Rickgang von 2,7 %. Die BIP-
Quartalsergebnisse beruhen auf einer Modellschatzung und sind fir das
laufende Jahr mit Unsicherheiten behaftet. Der aus Frihindikatoren, wie
zum Beispiel den Auftragseingangen im Verarbeitenden Gewerbe oder
dem L-Bank-ifo-Geschaftsklimaindex, zusammengefasste
Konjunkturindikator, stellt keinen Aufschwung in Aussicht.

Im Verarbeitenden Gewerbe gingen die preis- und arbeitstaglich
bereinigten Umséatze im Inland im 3. Quartal 2024 um 4,5 % zum
Vorjahresquartal zurick, zum Vorquartal stiegen die Umsatze
saisonbereinigt kurzfristig an.

Die realen Auslandsumsatze sanken im 3. Quartal gegeniber dem
Vorjahres- und Vorquartal. Im 4. Quartal diirften die Umsétze im In- und
Ausland weiter sinken.

Am Arbeitsmarkt verlangsamte sich der Stellenzuwachs. Im 3. Quartal
2024 waren 4,93 Millionen (Mio.) Menschen sozialversicherungspflichtig
beschaftigt, 0,3 % mehr als im Vorjahr. In der Industrie kam es zum
Stellenabbau: Im Verarbeitenden Gewerbe waren 0,5 % weniger Personen
als im Vorjahr beschéftigt. Im 4. Quartal durfte sich der Rickgang
fortsetzen. Die Arbeitslosenzahl stieg im 4. Quartal um 9,2 % zum Vorjahr.
Die Arbeitslosenquote lag bei 4,3 %

Die Inflationsrate erreichte im 3. Quartal 2024 mit 1,7 % den niedrigsten

Wert seit Anfang 2021. Im 4. Quartal stieg die Teuerung auf 2,3 %.
(Quelle: www.statistik-bw.de, Ausziige Konjunkturbericht 2025/1 )

Gemal "www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevolkerungszahl in
Heidelberg im Zeithorizont 2020 bis zum Jahre 2040 um etwa 0,8 %

Demographietyp 11 (sehr wohlhabende Stadte und Gemeinden in
Regionen der Wissensgesellschaft)

Gemal der Mietbeobachtung von Immobilienscout24 (abgerufen uber
"www.geoport-on-geo.de") in der Zeit von Januar bis September 2024
(Verhaltnis Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 69117 (Altstadt)
durch eine stark Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach

Wohnimmobilien zur Miete gepragt.
(Quelle: Mietpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Gemal der Kaufbeobachtung von Immobilienscout24 (abgerufen Uber
"www.geoport-on-geo.de") in der Zeit von Januar bis September 2024
(Verhaltnis Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 69117 (Altstadt)
durch eine stark {berdurchschnittiche Nachfragesituation nach

Wohnimmobilien zum Kauf gepragt.
(Quelle: Kaufpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)
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Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschéftslage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmaglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der
StraBen und Gehwege:

Offentliche oder
private Stralken:

Das zu bewertende Objekt befindet sich zentral in der Heidelberger
Kernaltstadt zwischen Alter Briicke und Heiliggeistkirche in der Steingasse.

Geschlossene Bauweise
Gute, zentrale Wohnlage in der Kernaltstadt (Mischgebiet)
Gute Geschéftslage

Wohnbebauung, mit teils Laden/Restaurants im Erdgeschoss, Kirche,
Marktplatz

Das Objekt befindet sich zentral in der Altstadt von Heidelberg in der
FuRgangerzone.

Heidelberg wird im Westen von der A5 tangiert, die die Region Richtung
Norden mit Frankfurt am Main und Richtung Siden mit Karlsruhe
verbindet. Die westlich der Innenstadt beginnende A656 verbindet
Heidelberg mit Mannheim. Beide Autobahnen treffen sich auf Heidelberger
Stadtgebiet im Autobahnkreuz Heidelberg, und die A656 ftrifft sich am
Autobahnkreuz Mannheim mit der A6, welche die Region nach Osten mit
Stuttgart verbindet.

Ferner durchziehen die Stadt in Nord-Siid-Richtung die B3 (Frankfurt am
Main—Karlsruhe) und in Ost-West-Richtung
Die B 37 ist ca. 110 m entfernt. Diese dient als Zubringer zum
Autobahnkreuz, wonach die A 5 und A 656 in ca. 6 km zu erreichen sind.

Innerhalb von Heidelberg und den umliegenden Gemeinden gibt es ein Bus-
und StralRenbahnliniennetz.
Die nachste Bushaltestelle befindet sich etwa 190 m vom Objekt entfernt.

Im Fernverkehr der Bahn ist Heidelberg mit ICEs der Linien Stuttgart—Kdln,
Zurich—Frankfurt am Main und Stuttgart-Hamburg erreichbar, sowie mit
Eurocitys der Linien Salzburg—Frankfurt, Stuttgart-Dortmund  und
Karlsruhe—Stralsund. Der Heidelberger Hauptbahnhof ist ca. 800 m
entfernt.

In der Universitatsstadt Heidelberg sind samtliche allgemeinbildende
Schulen vorhanden

Gute Einkaufsmoglichkeiten sind vorhanden
Die fur eine Grof3stadt dieser Art Ublichen 6ffentlichen Einrichtungen sind

vorhanden.

Bei der Steingasse handelt es sich um eine eineinhalbspurige mit
Natursteinpflaster befestigte Stralle in der FuRgangerzone.

Offentliche Strake (FuRgéngerzone)
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Storende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Keine bekannt

Definition:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen” werden alle auf ein Grundstick einwirkenden
unkorperlichen Stérungen, wie z. B. Stdérungen durch Larm, Rauch, Staub, Geriiche,
Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden keine besonderen Beeintrachtigungen
bzw. erhéhte Immissionen festgestellt. Bei der Steingasse handelt es sich
um eine FuRgangerzone.

Es ist allerdings mit einem permanent hohen Touristenaufkommen
zwischen Alter Bricke und Heiliggeistkirche zu rechnen.

Gute, zentrale Wohnlage in der Kernaltstadt von Heidelberg (Mischgebiet)

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird auch auf das Internet
verwiesen: www.heidelberg.de

4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstlicksform:

Grundstlicksbreite:
Grundstlickstiefe:

StralRenfrontlange:

Grenzbebauung-/Uberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Naturgefahren:

Bei dem zu bewertenden Grundstuck Flst. Nr. 83 handelt es sich um ein L-
férmig zugeschnittenes Reihengrundstiick.

Es wird in diesem Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefligten
Lageplan verwiesen.

Teils ca. 8,75 m, im Bereich der Ausbuchtung ca. 14 m
Ca. 15 m, die Ausbuchtung ist ca. 4,50 m bis 5 m tief.
Ca.8,75m

Gemal Lageplan und ortlicher Inaugenscheinnahme ist das Wohngebaude
an allen Seiten bis an die Grenze bebaut . Das Grundstick ist komplett
Uberbaut.

Eine Grenziberbauung besteht offenbar nicht. Es wird in diesem
Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefligten Lageplan verwiesen.
Vom Sachverstandigen wurde keine Grenziberpriifung vorgenommen.

Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf keine negativen
Untergrundverhaltnisse fir Bauwerke schlief3en.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation  insoweit  berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlber
hinausgehende, vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

120 m nérdlich des Objekts verlauft der Neckar.

Gemal der Auswertungen von Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Hochwasserrisiko als GK 2 (geringe Gefahrdung) einzustufen. Die
Hochwassergefahrdungskarte ist dem Gutachten als Anlage 8 beigefiigt.
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Topographie:

Altlasten:

Unterirdische Leitungen:

ErschlieBung:

ErschlieBungskosten:

HausanschlUsse:
Einfriedigung:
Aufenanlagen:

Parkmoglichkeiten:

Gemal Hochwasserrisikomanagement-Abfrage des LUBW (Landesanstalt
fur Umweltschutz Baden-Wrttemberg) besteht fir das zu bewertende
Grundstick bei extremen Hochwasser (HQextrem) eine Hochwassergefahr
durch die Vorderseite an der Steingasse. Die méogliche Uberflutungshéhe
bei extremem Hochwasser wird mit 10 cm angegeben.

Gemal Abruf auf der Internetseite"” www.gisimmorisknaturgefahren.de" zur
Einstufung der Risiken den Standorts bei den unterschiedlichen
Naturgefahren werden flr Naturgefahren Starkregen, Erdbeben,
Waldbrand und Schneelast keine erhdhte Gefahrdung angegeben. Leicht
erhohte Gefahrdung wird angegeben bei Hagel, Blitzschlag und
sommerlicher Hitze fiir die Jahre 2041-2070 und stark erhéhte Gefahrdung
fur die Jahre 2071-2098 sowie fir Wintersturm ab 2021.

Das Gelande ist relativ eben. Die Hohenlage zur Stralle, zum Weg und zu
den Nachbargrundstiicken ist normal.

Im Gutachten sind umweltgefahrdende bzw. umweltrelevante Altlasten,
Kontaminationen, Abfall usw. in den Baulichkeiten bzw. im Grund und
Boden sowie Grundwasser nicht berucksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaldungen).

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.

Laut schriftl. Auskunft des Amtes fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und
Energie vom 10.01.2025 ist das Grundstuick Flst.Nr. 83 im Altlasten- und
Bodenschutzkataster nicht verzeichnet.

Bei der Wertermittlung wird der altlastenfreie Bodenzustand sowie nicht
verunreinigtes Grundwasser angenommen.

Nicht benannte, unterirdische Leitungen sind wertmaBig in diesem
Gutachten nicht bericksichtigt.

Voll erschlossen; offentlich und gesichert

Nach Auskunft der Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt, vom 09.01.2025
sind flir das FIst.Nr. 83 die ErschlieBungsanlagen fertiggestellt. Der
ErschlieBungsbetrag nach §§ 23, 33, 35 KAG B-W fallt nicht mehr an. Der
Abwasser- und Wasserversorgungsbeitrag fallt beziiglich der erstmaligen
Entstehung eines Anschlussvorteils nicht mehr an.

Vermutlich Strom, Wasser, Telefon, Kanalisation

Keine, da Grenzbebauung

Keine, das Grundstuck ist (im Erdgeschoss) vollstandig Uberbaut.

Auf dem Grundstiick sind keine Parkmaglichkeiten vorhanden.

Im Offentlichen Strallenraum sind die Parkplatzmoéglichkeiten &auf3erst

erschwert (Heidelberger Altstadt). In der Steingasse selbst gibt es
Uberhaupt keine Parkmdglichkeiten (Ful3igangerzone).
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5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Vorbemerkungen

5.2 Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Die  Baubeschreibung bezieht sich auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. Das Wohnungseigentum konnte nicht von
innen besichtigt werden! Es wurde durch einen Hausbewohner der
Zugang zum Gemeinschaftseigentum im Keller ermoglicht. Das
Gebdude konnte von auBen nur von der Steingasse aus besichtigt
werden. Die rickwiértige Fassade war aufgrund der vollstandigen
Uberbauung des Grundstiicks nicht zugénglich.

Vom Sachverstandigen kann somit keine Gewabhr fiir die Richtigkeit
der Baubeschreibung iibernommen werden!

Grundlage fiir die Baubeschreibung sind daher lediglich die
Erhebungen im Rahmen der Objektbesichtigung von auBen (soweit
moglich) und im Rahmen der Besichtigung des Kellers.
Bauunterlagen und Baubeschreibungen des Innenausbaus lagen
keine vor. Eine Hausbewohnerin konnte einige Angaben machen.

Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittiung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen aufgefiihrt. In den einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Bauausfihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattung/Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten unterstellt soweit nichts anderes vermerkt ist. Die
Aufteilungsplane im Rahmen des Umbaus und Modernisierung lagen zur
Erstellung der Wertermittlung vor.

Auf dem Flurstick Nr. 83 befindet sich ein dreigeschossiges,
unterkellertes Wohn- und Geschéaftshaus mit zwei Gewerbeeinheiten und
drei Wohneinheiten in Massivbauweise, welches unter Denkmalschutz
steht.

Der Zugang erfolgt direkt von der Steingasse aus.

Das Gesamtobjekt ist nach dem Wohnungseigentumsgesetz in fiinf
Wohnungs- und Teileigentumseinheiten aufgeteilt.

Im Erdgeschoss sind zwei Teileigentumseinheiten vorhanden (Gaststatte
und Lagerraum), pro Obergeschoss (1.0G, 2.0G, DG) ist jeweils eine
Wohnung vorhanden, welche Uber das Treppenhaus erschlossen wird.

Bewertet wird in diesem Gutachten das Wohnungseigentum Nr. 4 im
2. Obergeschoss mit dem Abstellraum Nr. 4 im Treppenhaus auf
halber Hohe zwischen 1. und 2. OG.
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Nutzung :

Eigentumswohnung Nr. 4, bestehend aus Kiiche/Essen, drei Zimmern,
Bad/WC, Du/WC im 2.0bergeschoss.

Die Wohnflache betragt 109,10 m2. Die Wohnflache wurde anhand der
(angepassten) Aufteilungsplane ermittelt. Die Berechnung liegt dem
Gutachten als Anlage 1 bei.

Der tatsachliche Bauzustand konnte vom Sachverstandigen nicht Gberprift
werden, da keine Innenbesichtigung ermdéglicht wurde. Aufgrund den
Unterlagen und den Auskinften von einer Nachbarin wird unterstellt, dass
der tatsachliche Grundrisszuschnitt den geanderten Grundrisseintragen
entspricht. Die urspringlichen Aufteilungsplane weichen in der
Raumaufteilung (Lage und GroRe des Bades) ab. Die Wohnflache
insgesamt ist vergleichbar.

Zum Wohnungseigentum Nr. 4 gehort der Abstellraum Nr. 4 im
Treppenhaus auf halber Hohe zwischen 1. und 2. OG mit einer GréRe von
ca. 3 m? Nutzflache.

5.3 Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebaude 1:

Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /

Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Unterkellerung:

Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:

Geschosswande:

Geschossdecken:

Dach:
Fassade:
Hausture:

Treppe:

Wohn- und Geschiftshaus

Ursprung 1723

1896 Ladeneinbau, im 20. Jhdt. Ladenfront verandert;

gemal Aufteilungspldnen von 1999 Aufteilung mit Umbau und
Modernisierung; ansonsten liegen dem Sachverstandigen keine Angaben
VOr.

Drei Vollgeschosse

Vollunterkellerung

Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut. Evil. ist der
Spitzboden / 2. DG zu Wohnzwecken ausgebaut.

Steinfundamente

Bruchsteinmauerwerk

AuRenwande aus Mauerwerk, Innenwande vermutlich Riegelwande
Holzbalkendecken, Schienenbetondecke tUber KG

Satteldach mit Ziegeleindeckung

Putzfassade

Holztlre

Holztreppe mit Holzgelander, Sandsteintreppe zum KG
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Wohnungseigentum:

Innenrenovierung:

Ausbau
Fenster:

Rollladen:

Tlren:

Installation:

Heizung:
Warmwasserversorgung:
Bodenbelage:

Sanitarraume:

Wande:
Decken:

Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz /

Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Wohnungseigentum Nr. 4 im 2.0G

Gemal Angabe einer Nachbarin wurde die Wohnung im Jahr 2014 innen
renoviert.

Holzfenster mit  Zweischeibenisolierverglasung, im  Treppenhaus
Holzeinfachfenster

Klappladen

Nicht bekannt; angenommen werden Holztliren und Holzzargen
Nicht bekannt

Fernwarmezentralheizung

Zentral

Holzbdden

Gemal abgeanderten Grundrisspldnen und Auskunft einer Nachbarin ein
Bad mit Dusche, WC und Waschbecken sowie eine Dusche mit WC und
Waschbecken, angeblich um 2014 renoviert.

Nicht bekannt, vermutlich Raufaser oder Tapeten
Nicht bekannt, vermutlich Raufaser oder Anstrich

Keine

Diese bauphysikalischen Eigenschaften sind augenscheinlich nicht
wesentlich verbessert. Es wird unterstellt, dass sie den zum
Baujahr/Umbaujahr glltigen Vorschriften entsprechen. Vom SV wurden
diesbezlglich aber keine Untersuchungen/ Nachforschungen angestellt.
Inwieweit verbesserte MalRnahmen durchgefiihrt wurden, ist dem
Sachverstandigen nicht bekannt. Von auflen ist nicht ersichtlich, dass
wesentliche Verbesserungen vorgenommen wurden.

Dem Sachverstandigen wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Gemal Angabe der Hausverwaltung liegt offenbar kein Energieausweis
vor. Da das Objekt aber erst vor kurzem Ubernommen wurde, ware
moglich, dass dieser noch in den Ubergabeunterlagen vorhanden ist.

Der Gesamtverbrauch (Fernwarme) im Jahr 2023 lag bei 40.291 kWh fir
das gesamte Objekt.

Die energetischen Eigenschaften sind vermutlich nicht mehr zeitgemaf
und verbesserungsbedurftig. Wobei bei evtl. Verbesserungsmalinahmen
Einschréankungen durch den Denkmalschutz zu beachten sind. Eine
Innenbesichtigung wurden dem Sachverstandigen nicht ermdglicht.
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Grundrissgestaltung:

Belichtung:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Besondere Ausstattungsmerkmale:

Sonstiges Zubehor:

Gemeinschaftseigentum:

Es handelt es sich gemall Angaben und abgednderten Grundrissplanen
um eine Dreizimmerwohnung mit zweckmafigem und noch einigermallen
zeitgemalem Grundrisszuschnitt. Ein Zimmer ist nur durch die Kiche zu
erreichen. Die Raumabmessungen sind  durchschnittlich. Die
WohnungsgréRe ist fur eine Dreizimmerwohnung etwas
Uberdurchschnittlich und gut verwertbar.

Wegen der GrofRe und Lage der einzelnen Raumlichkeiten wird auf den
beiliegenden Grundrissplan verwiesen.

Der Grundrisszuschnitt der urspriinglichen Aufteilungsplane weicht etwas
ab. Hier sind 4 Zimmer eingetragen und nur eine (kleine) Dusche mit WC.
Ob der gednderte Grundrisszuschnitt den tatsachlichen
Gegebenheiten vor Ort entspricht, konnte vom Sachverstédndigen
aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht tUiberpriift werden.

Die Belichtungsverhaltnisse scheinen befriedigend. GemaR abgeanderten
Grundrissen sind Bad und WC innenliegend. Offenbar scheint es eine
Belichtung des Bades zum Treppenhaus zu geben.

Gemeinschaftseigentum der Wohnanlage:

Das Gemeinschaftseigentum  befindet sich von auen in
durchschnittlichem, altersentsprechendem Bauzustand ohne besonderen
Renovierungs- und Instandhaltungsstau und ohne Mangel/Bauschaden.

Wohnungseigentum Nr. 4:

Da dem Sachverstindigen keine Innenbesichtigung ermoglicht
wurde, wird bei der Wertermittlung zugrunde gelegt, dass sich die
Wohnung innen in durchschnittlichem und im Laufe der Zeit
renoviertem Bauzustand befindet.

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen oder pflanzlichen Schadlingen ist und, dass keine versteckten
Schaden bzw. Mangel vorhanden sind.

Entfallt

Entfallt; Evtl. Einbaukiichen werden beim Verkehrswert nicht beriicksichtigt

Treppenhaus, Kellerflur, Heizraum,

5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlieBende Beurteilung:

Dreizimmerwohnung im 2. Obergeschoss eines dreigeschossigen Wohn-
und Geschaftshauses. Das Gemeinschaftseigentum befindet sich von
aullen in durchschnittichem Bauzustand; die Bebauung steht unter
Denkmalschutz und ist in die Umgebung mit weiteren denkmalgeschitzten
Gebauden in der Heidelberger Altstadt eingefugt.
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5.5 Alternativhutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige Nutzung:

Alternative Nutzung
bzw. zukiinftige

6. WERTERMITTLUNG

Die Raumlichkeiten wurden offenbar zu Wohnzwecken genutzt, steht
allerdings offenbar seit langerem leer.

Wie bereits erwdhnt, wurde dem Sachverstindigen keine
Innenbesichtigung erméglicht. Insofern erfolgt die Beschreibung der
Innenausstattung anhand von Annahmen und Vermutungen. Eine
Gewdhr der Baubeschreibung kann aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung vom Sachverstandigen nicht ({ibernommen
werden.

Laut Teilungserklarung handelt es sich um eine Wohnung.

Die Nutzung der Wohnungen ist gemaR Teilungserklarung nur flr
Wohnzwecke gestattet. Eine berufliche oder gewerbliche Nutzung bediirfte
der schriftlichen Zustimmung des Verwalters.

Eine Nutzungsanderung bedarf allerdings in jedem Falle der baurechtlichen
Genehmigung durch das zustindige Baurechtsamt. Die Vorschriften der
Landesbauordnung, des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung muissen hierbei beriicksichtigt werden.

Fir die Wertermittlung wird auch zukiinftig eine wohnwirtschaftliche
Nutzung (als Dreizimmerwohnung) unterstellt.

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren
(§ 6 ImnmoWertV)

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 sind
zur Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender
Reihenfolge zu berucksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Die genannte Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren  unter ~ Wiurdigung  seiner  oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 - 26 der ImmoWertV
gesetzlich geregelt.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei
bebauten und unbebauten Grundsticken ist, dass eine ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor
bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fir eine statistische
Auswertung vorliegen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei
bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittiung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts
mit der entsprechenden Bezugsgroflie des Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick  hinreichend  Ubereinstimmende  Grundsticksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der
nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts
anzupassen.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus den
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuRenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der vorlaufige Sachwert der flr die jeweilige Gebaudeart Ublichen
baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.
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Ertragswertverfahren

Das Sachwertverfahren eignet sich nur fir solche Grundstiicke, bei denen
die Eigennutzung im Vordergrund steht. Das sind in erster Linie Ein- und
Zweifamilienhauser.

Auch Zweifamilienwohnhauser, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, kdnnen nach dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei
Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger als die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 -).

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum  Wertermittlungsstichtag, der wunter Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung
des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem Kkapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und

2. dem uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist jeweils derselbe objektspezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert
ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums und

2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundsticks.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir Grundsticke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes,
kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte
Kapital einbringt. Der Sachwert wird bei Renditeobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa wegen der Qualitdt der verwendeten Baustoffe
und der daran abzuleitenden Dauer der Ertrdge. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundstliicke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte
Grundstuicke.
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Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssitze;
Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV)
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Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansadtze zu verwenden, die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche Modellbeschreibung
zu berilcksichtigen.

Liegen fir den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung
ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Indexreihen dienen der Bericksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse.

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den
Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die
Indexzahlen kénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte innerhalb des
Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen fur Grundsticke
bestimmter rdumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten dienen der Berlcksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger Grundsticke, die sich aus
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung oder der Grundsticksgrofie
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstlicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert eines Grundstiicks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundstiicksmerkmals (Normgrundstiick) an.

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere fir bebaute Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt,
soweit diese nicht auf andere Weise zu berlicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Begriindung der
Verfahrenswahl

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstliicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere
vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine zum Besichtigungszeitpunkt
vermutlich leerstehende Wohnungseigentumseinheit.

Das beste Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes ist bei Wohnungs-
und Teileigentum das Vergleichswertverfahren. Wie bereits erwahnt, setzt
dieses Verfahren voraus, dass ausreichende Vergleichspreise zur
Verfligung stehen. Fir das Bewertungsobjekt stehen in diesem Falle keine
ausreichenden Vergleichspreise zur Verfligung.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Heidelberg konnte keine
vergleichbaren Kaufpreise aus den Bodenrichtwertzonen Heidelberg-
Kernaltstadt und Heidelberg-Mittlere HauptstralRe fir Wohnungen in Wohn-
und Geschaftshdusern benennen.

Der Verkehrswert bei dem hier zu bewertenden Wohnungseigentum wird
deshalb in Anlehnung an den Ertragswert ermittelt.

Die anderen Wertermittlungsverfahren werden der Vollstandigkeit halber
und zur Untermauerung des Vergleichswertverfahrens herangezogen.
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6.2 Bodenwert

Verfahren

Bodenrichtwert

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe
von § 26 Absatz 2 ein objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterhéhung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154
Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln.
Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach Maligabe des § 154 Absatz 2
des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1
maBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstiicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Au3enbereich rechtlich
und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhéhend zu berticksichtigen;
3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des

§ 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

Da keine, oder nicht ausreichende, Vergleichswerte gemall § 40
ImmoWertV zur Verfigung stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fir das dortige Gebiet festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gemaflt § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der Wert mit dem durchschnittlichen Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zu erzielen
ware.

Der Gutachterausschuss von Heidelberg gibt einen Bodenrichtwert von
4.720,- Euro pro m? Grundsticksflache fur unbebaute Grundstiicke, inkl.
ErschlieBungskosten, in diesem Gebiet an (abgerufen Uber das
Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wurttemberg). Der
Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2024 festgelegt. Der Richtwert
bezieht sich auf baureifes Land in der Kernaltstadt, Mischgebiet und eine
wGFZ von 3,1.
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Beurteilung

Bodenwertermittlung

6.3 Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Das zu bewertende Grundstlick FlIst. Nr. 83 ist vollstandig bzw. in den
Obergeschoss Uberwiegend Uberbaut, genau wie viele Grundstiicke in
dieser Bodenrichtwertzone. Das Grundstiick ist demnach vergleichbar
ausgenutzt und bedarf keiner Anpassung.

Da es sich um eine Eigentumswohnung handelt, ist die wGFZ
(wertrelevante Geschossflachenzahl) nicht zu berilcksichtigen. Das
Gesamtobjekt ist namlich nicht mehr als Mehrfamilienhaus verwertbar.

Zum Wertermittlungsstichtag (seit Festsetzung des Bodenrichtwertes) hat
sich das Preisniveau nicht wesentlich verandert, so dass keine Anpassung
(Zu-/Abschlag) zum Stichtag erforderlich ist.

Aufgrund der Lage des Grundstiicks, der Ausnutzung, der Gréf3e und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und der Tatsache, dass es sich um
Wohnungseigentum handelt und der sonstigen rechtlichen Eigenschaften
und tatsachlichen Gegebenheiten, wird nach sachverstdndigem Ermessen
ein Bodenwert von 4.720,- Euro pro m? fiir das zu bewertende Grundstick
als angemessen und marktgerecht angesetzt. Hierbei wurde der
Bodenrichtwert fur das unbebaute Grundstlick zugrunde gelegt.

Bodenrichtwert: 4.720 EUR

Evtl. Zu-/Abschlage
Entfallt 0 EUR

Bodenwert angepasst: 4.720 EUR
Berechnung:

Flist. Nr. 83 mit einer Gro3e von 150 m*
150 m? X 4.720EUR

708.000 EUR

davon 238/1.000 Miteigentumsanteil 168.504 EUR

Anteiliger Bodenwert fiir WE Nr. 4

168.504EUR

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuRenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen
fir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wurden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine
Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.
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Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktibliche Zuschlage zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu berlcksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

Der Regionalfaktor ist ein vom 6&rtlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am értlichen Grundstickmarkt.

Im Rahmen der Modellkonformitdt kénnen nur Regionalfaktoren der
Gutachterausschiisse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.

Der Ermittlung der Herstellungskosten werden die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zugrunde gelegt, welche in
der Anlage 4 der ImmoWertV21 veroffentlicht sind.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Das  Wertermittlungsobjekt st
entsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwertes wegen der speziellen
Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem  Verhdltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
Alterswertminderungsfaktor =

RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem Kalenderjahr des mafgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In der Anlage 1 der ImmoWertV sind Modellansatze fir verschiedene
Gebaudetypen angegeben.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
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Modernisierung/
Instandhaltung

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder
verkurzen.

Die Restnutzungsdauer ist unabhangig von dem zur Anwendung
kommenden Wertermittlungsverfahren. Dementsprechend ist bei allen zur
Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren dieselbe (bliche
Restnutzungsdauer anzusetzen.

Bei Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden im Fall von
Modernisierungen ist das in Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-, Buro- und Geschéfts-
gebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Berilcksichtigung von Modernisierungsmaflinahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte kénnen ermittelt werden

1. durch Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente (Tabelle 1)
oder

2. auf der Grundlage einer sachverstiandigen Einschatzung des
Modernisierungsgrades (Tabelle 2)

Die Verwendung des Modells ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls. Bei kernsanierten Modellen ist
als fiktives Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch verbleibende alte Bausubstanz ist durch einen
Abschlag zu berlcksichtigen, welcher bei einer kompletten Kernsanierung
10 % betragt.

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumférderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche MalRnahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebaudes erhdhen,
2. die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder

3. nachhaltige Einsparung von Energie und Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch MalRnahmen der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter die Modernisierung.

Die Instandhaltung soll sicherstellen, dass der funktionsfahige Zustand
einer baulichen Anlage erhalten bleibt oder bei Ausfall wiederhergestellt
wird.

Die Instandhaltung eines Gebaudes gewahrleistet auf Dauer den
physischen Erhalt eines Gebaudes, allerdings weitgehend in dem Zustand,
in dem es errichtet wurde. Das Gebaude hat damit zwar physisch eine
unendliche Lebensdauer, jedoch schwindet seine wirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit aufgrund der sich wandelnden Anforderungen an das
Gebaude. Die Instandhaltung und Modernisierung stehen somit in einer
Wechselbeziehung zur prognostizierten Restnutzungsdauer sowie zum
Reinertrag eines Gebaudes.
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Gebaudewertermittlung:

Gebaude 1:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschldge

Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
| Modernisierungsgrad

Wohn- und Geschiftshaus
hier: Wohnungseigentum Nr. 4

Die Ermittlung der anteiligen Bruttogrundflache (BGF) erfolgte anhand der
Wohnflache und den Aufteilungsplanen in Verbindung mit der
Ortsbesichtigung und liegt dem Gutachten als Anlage 2 bei.

Die ermittelte BGF betragt: 155,37 m?

NHK 2010
Wohnhauser mit Mischnutzung Typ 5.1

Ermittlung des  Kostenkennwerts  unter  Berlicksichtigung  der
Standardstufen gemaR der Anlage 4 der ImmoWertV (im sanierten
Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 911 EUR /m?2BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,2

Fir Wohnhduser mit Mischnutzung und Mehrfamilienhduser sind
Korrekturfaktoren wegen WohnungsgroRe und Grundrissart vorzunehmen.

Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

Wohnungsgréfe (durchschn. 109 m?) X -10%
Grundrissart (Einspanner) x 5%
Summe der Zu- und Abschlage: + -5%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 0,95

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
(Basisjahr 2010 =100) = 1,840 -Stand 3. Quartal 2024-

Nicht bekannt

> GND Jahre

In diesem Fall handelt es sich um ein historisches Gebaude, welches
gemall Denkmalschutzbehorde 1723 erstellt wurde und welches im Laufe
der Zeit etwas verbessert wurde (Fernwarmezentralheizung, Holzfenster
mit Isolierverglasung).

Dem Sachverstandigen wurde keine Innenbesichtigung ermdéglicht. Gemaf
Angabe einer Hausbewohnerin wurde die Wohnung im Jahr 2014 offenbar
innen renoviert. Die Angabe konnten vom Sachverstandigen jedoch nicht
Uberprift werden. Es wird unterstellt, das im Laufe der Zeit die
Bodenbelage und die Bader renoviert wurden.

Im Hinblick auf die durchgefihrten MaRnahmen ist der
Modernisierungsstandard des zu bewertenden Objekis gemafl der
Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades in den
Sachwertrichtlinien sachverstandig wie folgt ermittelt worden:
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Modernisierungselemente max. Punkte| Bewertungsobjekt
Dacherneuerung inklusive 4 0
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und
Aullentlren

Modernisierung d. Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage
Warmedammung der Auflenwande
Modernisierung von Badern
Modernisierung des Innenausbaus,
z.B. Decken, FulRboéden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung

1,5
1,5

N NN N
o

Summe der Punkte | [ 20| 8

Wenn detaillierte Angaben zu Modernisierungen fehlen und sich eine
prazise Punktzahl anhand der Punktetabelle nicht ermitteln Iasst, kbnnen
die Modernisierungspunkte sachverstandig durch eine grobe Zuordnung zu
einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem die Gesamtpunktzahl fir die
Modernisierung ermittelt werden kann.

Eingruppierung:
0-1 Punkt = nicht modernisiert
2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltun
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert
18 -20 Punkte = umfassend modernisiert
Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen ergibt sich in
Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und

Modernisierungsgrad.

Der Ermittlung liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde und wird nach
der folgenden Formel berechnet:

RND= a x Alter¥ GND- b x Alter + ¢ x GND

Bei der Formel ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem
gewissen Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben.

Daher kénnen die im Anhang der ImmoWertA zu Anlage 2 verdéffentlichen
Tabelle b verwendet werden, in denen in Abhangigkeit von
Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und Modernisierungspunkten die
modifizierte Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Die
Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Gebaudealter: >GND  Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 8 Punkte

Aufgrund des Gebaudealters, des ermittelten Modernisierungsgrad und
aufgrund der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich folgende
Restnutzungsdauer:

RND 32 Jahre
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Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen

Vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Seite 30 des Verkehrswertgutachtens von dem Wohnungseigentum Nr. 4 in 69117 Heidelberg, Steingasse 11

Kostenkennwert in EUR/m?: 911,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschlage: x 0,950 = 865,45EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,840 = 1.592,43EUR
Bruttogrundflache in m? X 155,37 = 247.416 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 247.416 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:

Entfallt 0 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 247.416 EUR
x Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)

Gemal  Grundstlicksmarktbericht 2024 des

Gutachterausschusses Heidelberg = 1,250
247.416 EUR X 1,2500 = 309.270 EUR
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

309.270 EUR X 0,4000 = 123.708 EUR
Wohnungseigentum Nr. 4 = 123.708 EUR
Wohnungseigentum Nr. 4 = 123.708 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen = 123.708 EUR
Bauliche AulRenanlagen -anteilig- 3,00% = 3.711 EUR
(pauschaler Zeitwert, nur Hausanschliisse)

Vorlauf. Sachwert aller baulicher Anlagen 127.419 EUR
zzgl. Bodenwert WE Nr. 4 168.504 EUR
Vorlaufiger Sachwert 295.923EUR

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau:

Die Schadensbeseitigungskosten flir Baumangel und Bauschaden sind in
marktrelevanter Ho6he zu berlcksichtigen. Ein Abzug der vollen
Schadenbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein
Vorteilsausgleich ("neu flr alt") vorzunehmen (vgl. ImmoWertA zu § 8.3.2).

Eine Wertminderung wegen unterlassener Instandhaltung
(Instandhaltungsstau) ist nur zu berlicksichtigen, soweit sie noch nicht bei
Anwendungen des jeweils herangezogenes Verfahrens beriicksichtigt
worden ist (ggf. durch Verkirzung der RND 0.34.)
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Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Somit ist eine Wertminderung aufgrund von Baumangeln, Bauschaden
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit anzusetzen, in welcher Héhe diese
im  Grundsticksverkehr tatsachlich berlcksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittlung sind namlich grundsatzlich Kosten nicht dem Wert
gleichzusetzen. Es kommt entscheidend darauf an, in welcher Hoéhe
Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsstau) sich im Marktwert
(Verkehrswert) niederschlagen.

a) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs- und Instandhaltungsstau am
Gemeinschaftseigentum:

Gemal Auskilnfte der Hausverwaltung gibt es im
ruckwartig anschlielenden Hof Undichtigkeiten, die
wohl auch zu Problemen am Gebaude flhren
kénnten und mit dem Nachbar behoben werden
sollten. Ansonsten sind am Objekt in nachster Zeit
keine gréReren Renovierungen geplant

Entfallt = OEUR

b) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs- und Instandhaltungsstau am
Wohnungseigentum:

Da dem Sachverstéandigen keine Innenbesichtigung
ermoglicht wurde, wird bei der Wertermittlung
zugrunde gelegt, dass sich die Wohnung innen in
durchschnittichen und im Laufe der Zeit

teilrenovierten Bauzustand befindet. = OEUR
Sonstiges:
Entfallt = OEUR

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 0EUR

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist
es, den Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlichen (d.h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, einschlief3lich
der regionalen Baupreisverhaltnisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem o6rtlichen Grundsticksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berlcksichtigen sind.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert"
ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Das
bedeutet, dass ein eventueller Kaufer oder ein Investor seinen Kaufpreis
nicht direkt am Sachwert orientiert, sondern gewisse Zu- oder Abschlage -
abhangig von der Lage, der Art, der GroRe, des Zustands und der
Beschaffenheit des Objektes- vornimmt.
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Zustandiger
Gutachterausschuss

Benachbarte
Gutachterausschiisse

Sachwert

6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 InmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreise und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Der Gutachterausschuss der Stadt Heidelberg hat im
Grundstucksmarktbericht 2024 keine Sachwertfaktoren fur
Wohnungseigentumseinheiten bzw. fir Wohn- und Geschéaftshauser
ausgewiesen.

Im Immobilienmarktbericht 2023 von Karlsruhe sind ebenfalls keine
Sachwertfaktoren fir Wohnungseigentum ausgewiesen.

Gutachterausschiisse weiterer, umliegender Gemeinden konnten ebenfalls
keine Sachwertfaktoren zur Verfligung stellen.

Mangels verwertbarer Grundlagen (Sachwertfaktoren) wird kein
Marktanpassungsfaktor angesetzt. Das Sachwertverfahren dient zur
Plausibilisierung der anderen Wertermittlungsverfahren.

Vorlaufiger Sachwert = 295.923EUR
Sachwertfaktor: --

das entspricht einem Zuschlag von 0,00% = 0 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 295.923EUR
Besondere objektspezif. Grundstlicksmerkmale =- OEUR
Sachwert = 295.923EUR

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich
der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertréagen; hierbei sind die
tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktublich sind. Bei
Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafiigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind.
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Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren:

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis,

4. die CO2-Abgabe

5. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen
Gesetzbuchs

1.) die Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstlicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht und die Kosten der Geschéaftsfihrung sowie den Gegenwert
der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

2.) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden miissten.

3.) Das Mietausfallwagnis umfasst

a. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch  vorlbergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

b. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei
vorlibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

c. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Rdumung.

4.) Fir die Co2-Bepreisung ist die Aufteilung der Kohlendioxidkosten
zwischen Vermieter und Mieter zu ermitteln, geman
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (seit 01.01.2023 in Kraft getreten).
Dies betrifft Immobilien welche mit Heizdl, Gas oder anderen Brennstoffen
beheizt werden bzw. wenn durch diese Brennstoffe das Warmwasser
erzeugt wird.

5.) Die Betriebskosten werden Ublicherweise auf den Mieter umgelegt und
sind deshalb nicht von den Mieteinnahmen abzuziehen. Aus diesem
Grunde sind die Betriebskosten in der nachfolgenden Berechnung nicht
beachtet.

Als Bewirtschaftungskosten sind Ublicherweise die durchschnittlich und
nachhaltig (d. h. im langjahrigen Durchschnitt und nicht in einer zufallig
ausgewahlten Periode angefallenen) aufzuwendenden Kosten anzusetzen.
So dirfen z. B. Uberdurchschnittliche Kosten infolge unsachgemaler
Bewirtschaftung oder unterdurchschnittiche Kosten infolge einer
Idealbewirtschaftung nicht in Ansatz gebracht werden. Es sollen deshalb
Erfahrungs- (d. h. Durchschnitts-) satze vergleichbarer Grundsticke
herangezogen werden.
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

Liegenschaftszinssitze
(§ 21 ImmoWertV)

Fir Objekte dieser Art liegen die vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. R. zwischen 13 % und 16 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind auch von der Restnutzungsdauer des
Gebdaudes und insbesondere von der Miethdhe abhangig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Hohe von 13,90 %
des Rohertrags als angemessen und ausreichend angesehen und bei der
Wertermittlung angesetzt.

Fir die Bewirtschaftungskosten sind die in der Anlage 3 der ImmoWertV
dargestellten Modellansatze zugrunde zu legen.

Die Werte sind jahrlich auf Basis des vom Statistischen Bundesamt
festgestellte Verbraucherpreisindexes anzupassen.

Verwaltungskosten:

420,00EUR 1 Einheit = 420EUR
Instandhaltungsriicklage (erhéht, da Denkmalschutz):
16,00EUR 109,10 m? Wohnflache = 1.746EUR
Mietausfallwagnis:
18.984,00EUR 2,0% = 380EUR

Co2-Bepreisung - nicht umlegbarer Anteil (netto):
Es ist kein Energieausweis vorhanden.

Anhand des Heizspiegels fur Deutschland 2023
wird ein  mittlerer  Energieverbrauch  fur
Mehrfamilienhauser unterstellt und anhand der
Angaben mit Hilfe des CO2-Rechentools ermittelt.
Dem  Sachverstandigen wurde zwar der
tatsachliche Energieverbrauch mitgeteilt, da die zu
bewertende Wohnung jedoch offenbar leer steht, ist
der Verbrauch nicht Iangerfristig ansetzbar.

In diesem Fall tragt der Vermieter 40% der

gesamten Kohlendioxidkosten. = 95EUR
(https://co2kostenaufteilung.bmwk.de/;

https://www.heizspiegel.de/fileadmin/hs/heizspiegel-

2023/heizspiegel-2023-flyer.pdf)

Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.641EUR

Das entspricht ungefahr 13,90%

Liegenschaftszinssatze dienen der Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise zu bertiicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.
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Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Einflussfaktoren

Zustandiger
Gutachterausschuss

Sonstige Auswertungen

Ansatz Liegenschaftszins

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die HOhe des Liegenschaftszinses ist abhangig von der Grundstiicksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundstiicksausnutzung, der
Lage und insbesondere von der derzeitigen Situation auf dem
Grundstiicksmarkt derartiger Objekte.

Allgemein kann man sagen, dass der Liegenschaftszins um so hoher ist, je
groler das Risiko der Kapitalanlage ist. Weiterhin ist der LZ zu erhdhen,
bei schwer verkauflichen Grundstiicken, bei geringer Nachfrage und bei
Wohnanlagen mit sehr vielen Wohneinheiten. Dagegen ist der LZ zu
mindern bei Objekten mit besserer Wohnqualitdt, bei schlechter
Grundstiicksausnutzung, bei Grundstiicken mit alteren Gebauden und
wenn die Nachfrage groRer ist als das Angebot.

Der Gutachterausschuss Heidelberg hat im Grundsticksmarktbericht 2024
Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentum ermittelt.
Wohnungseigentum im Wiederverkauf

Lage 1 0,60% (durchschn. RND 35 Jahre %)
davon in 3-4 FH -0,30%
davon in 5-10 FH 0,80%
davon in WGH 1,40%

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktibliche
Liegenschaftszinssatze fir verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2024):
Eigentumswohnung (Wohnimmobilien) 1,50 - 4,50 %
Unter Berlcksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Objektes,
der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der derzeitigen
Situation auf dem Grundstiicksmarkt bei Objekten solcher Art, wird nach
sachverstandigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz
angesetzt:

0,70%
Einstufungskriterien: Dreizimmerwohnung im 2.0G eines Wohn- und
Geschéaftshauses, zentrale Wohnlage in der Heidelberger Kernaltstadt
(Lageklasse 1), gute infrastrukturelle  Gegebenheiten, keine
Parkmaoglichkeiten da FulRRgangerzone, erhdhtes Mietniveau,
Uberdurchschnittliche Nachfrage nach derartigen Objekten zum Kauf,
bauzeittiblicher Zustand wird unterstellt, durchschnittliche
Restnutzungsdauer, sehr gute Grundstlicksausnutzung, leerstehend
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Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittiung:

Wohnflache

Mietsituation

Mietspiegel

Marktiiblich erzielbare
Miete

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Bei mehreren Gebauden muss eine mittlere Restnutzungsdauer bestimmt
werden. Diese wird abgeleitet aus den einzelnen Nutzungsdauern der
Gebaude zum Wertverhaltnis (Mietansatz).

In diesem Fall ist nur ein Geb&dude zu bewerten.

Die Restnutzungsdauer betragt: 32 Jahre

Die Wohnflache wurde anhand der Aufteilungsplane ermittelt und liegt dem
Gutachten als Anlage 1 bei.

Die ermittelte Wohnflache betragt:

WE Nr. 4im 2.0G: 109,10 m?

Die Wohnung ist vermutlich leerstehend (gemaR Angabe der
Hausverwaltung offenbar seit Iangerer Zeit).

Die Hausverwaltung teilt mindlich mit, das fur die zu bewertende Wohnung
erhebliche Rickstande in den Hausgeldzahlungen vorhanden sind.

Fir das Gesamtobjekt sind nur wenig Riicklagen gebildet (ca. 13.000,--
Euro fur das Gesamtobjekt).

Fur die Stadt Heidelberg gibt es einen qualifizierten Mietspiegel 2023. Fir
eine durchschnittlich ausgestattete Wohnung mit 109 m? Wohnflache,
Baujahr vor 1900, mit Teilmodernisierung (Bad), ohne Balkon in der
Lageklasse 1 ergibt sich eine ortsibliche Vergleichsmiete von 11,55 Euro
pro m? Wohnflache.

Fur die Ertragswertermittlung wird eine marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

Zur Ermittlung der marktiblichen Miete wurde in der Datenbank des
Sachverstandigen sowie in den Medien recherchiert.

Gemal der Mietbeobachtung von Immobilienscout24 (abgerufen uber
"www.geoport-on-geo.de") in der Zeit von Januar bis September 2024
(Verhaltnis Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 69117 (Altstadt)
durch eine stark dberdurchschnittiche Nachfragesituation nach
Wohnimmobilien zur Miete gepragt.
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Angebote Gesuche
Gribe Anzahl Angebote Kaltmiete/ m2 2, Streuungs- Anzahl Gesuche
intervall (90%)
Alle Mietangebote 209 16,79 € 10,00 € - 25,33 € 14.379
Wohnungen ' 207 (99%) ' 16,78 € ' 10,00 € - 25,33 € 13.561 (94,3%) '
«<=30m? . 31 (14,8%) . 21,35 € - 13,57 €-3143 € 9.252 (64,3%) .
>30 - 60. m= . 76 (36,4%) . 16,34 € - 8,18€ - 25,00 € 10.771 (74,9%) .
>60 - 90 m? . 47 (22,5%) . 16,35 € - 10,82 € - 23,13 € . 10.731 (74,6%)
=90 - 120 m* 34 (16,3%) 15,08 € 10,91 € - 22,00 € 9.403 {65,4%) I
»>120 - 160 m= 1 16 (7,7%) 1 14,68 € - 993€-21,54€ 8.983 (62,5%)
>160 m= . 3 (1,4%) . 18,06 € - 13,60€-2041 € 8.905 (61,9%)
Hauser . 2 (1%) . 17,61 € - 13,08€-22,14 € f 818 (5,7%)
<=90 m= . . 22,14 € - & f 693 (4,8%)
>90 -120 m? . - . - - - 720 (5%)
>120 - 160 m= . = . - - = 681 (4,7%)
>160 m= . 1 (0,5%) . 13,08 € - E 637 (4,4%)

(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen tiber www.geoport.de)

Uber das Internetportal www.wohnpreis.de wird ein Marktmietspiegel
herausgegeben. Fir diesen Marktmietspiegel werden die Preise von
mindestens zehn Immobilienangeboten des aktuellen Marktes ausgewertet.
Somit werden die tatsachlichen Preise dargestellt. Der Marktmietspiegel
auf wohnpreis.de ist kein amtlicher Mietspiegel.

Herausgeber dieses Marktmietspiegels ist das iib Institut (Institut
Innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH) in Schwetzingen.

Gemal Marktmietspiegel belaufen sich die Mieten in Heidelberg bei
Bestandswohnungen im Durchschnitt auf 13,95 Euro/m? (Preisspanne 6,49
bis 28,86 Euro/m?).

Fir den Bezirk Altstadt belaufen sich die Mieten bei Bestandswohnungen
auf 14,84 Euro/m? (Spanne 6,25 bis 28,87 Euro/m?).

Desweiteren wurde zu Vergleichszwecken auf den diversen
Immobilienportalen recherchiert.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Mietauswertungen der diversen
Online-Portale deutlich von den tatsachlich am Markt erzielbaren Mieten
abweichen konnen. Das liegt vor allem daran, dass sich diese Portale auf
Angebote beziehen und nicht auf tatsachliche, abgeschlossene
Mietvertrage. AuBerdem werden in der Auswertung Neubau- und
Bestandsimmobilien zusammen betrachtet.

Gemal Recherchen liegt die derzeitige Marktmiete flir vergleichbare
Wohnungen bei ca. 14,-- bis 15- Euro pro m? Wohnflache
(Dreizimmerwohnung in  einem Wohn- und Geschéaftshaus der
Heidelberger Kernaltstadt, denkmalgeschiitztes Objekt, ohne Balkon, ohne

Es wird deshalb eine Miete in Hohe von 14,50 Euro bei der
Ertragswertermittlung als marktiblich und nachhaltig erzielbar in Ansatz
gebracht.
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Berechnung

6.5 Vergleichswert

Allgemein

Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m? Miete pro Monat
in m? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-

WE Nr. 4 109,10 14,50EUR 1.582EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 1.582EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 18.984EUR
(Jahresrohertrag)
Bewirtschaftungskosten gemaf Berechnung = -2.641EUR
Reinertrag = 16.343EUR
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

168.504EUR X 0,70% = -1.180EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 15.163EUR
Barwertfaktor bei

32 Jahren RND
0,70% Liegenschaftszinssatz X 28,58

Ertragswert der baulichen Anlagen = 433.359EUR
zzgl. Bodenwert = 168.504EUR
Vorlaufiger Ertragswert = 601.863EUR
Besondere objektspezif. Grundsticksmerkmale = OEUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)
Ertragswert = 601.863EUR

Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen (§ 25
ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei
bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittiung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.
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Vergleichspreise aus
dem Immobilien-
marktbericht

Vergleichspreise aus
der
Kaufpreissammlung

Sonstige
Vergleichspreise

Ansatz

Gemal Immobilienmarktbericht  Heidelberg 2024 lagen  die
durchschnittlichen Kaufpreise fir Wohnungen im Weiterverkauf im Jahr
2023 in der Lageklasse 1 bei 6.554 Euro pro m? Wohnflache. Die
durchschnittliche Wohnflache betrug 91 m?, das durchschnittliche Baujahr
1914 und die Standardabweichung betrug 1.423,- Euro. In der Altstadt
innerhalb der Lageklasse 1 betrug der durchschnittliche Kaufpreise 6.719,--
Euro/m2. Die durchschnittiche Wohnflache betrug hier 84 m? das
durchschnittliche Baujahr 1874 und die Standardabweichung betrug 1.591,-
Euro. Ausgewertet wurden 24 Falle in der Altstadt und 61 Félle in der
gesamten Lageklasse 1.

Von allen ausgewerteten Eigentumswohnungen verfiigen 70 % Uber einen
Balkon oder eine Terrasse und 40 % uber einen Aufzug.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Heidelberg konnte keine
vergleichbaren Kaufpreise aus den Bodenrichtwertzonen Heidelberg-
Kernaltstadt und Heidelberg-Mittlere HauptstralRe fiir Wohnungen in Wohn-
und Geschaftshausern nennen.

Gemal der Kaufbeobachtung von Immobilienscout24 (abgerufen uber
"www.geoport-on-geo.de") in der Zeit von Januar bis September 2024
(Verhaltnis Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 69117 (Altstadt)
durch eine stark Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach
Wohnimmobilien zum Kauf gepragt.

Angebote Gesuche
- - Streuungs-
2
GriBe Anzahl Angebote Kaufpreis/ m intervall (90%) Anzahl Gesuche
alle Angebote a1 9.213 € 3.877 € - 13.750 € 5.254
<=7omz | 11 (26,8%) . 6.743 € - 4270€-8.831€ | 2.651 (50,5%)
Wohnung TR o : . B A A
=70 - 120 m= . .
A BOLY 5 £ 4.500 € - 11.0 719 ¢( 0}
Wohnang 6 (14,6%) 7.324 € 1.500 € - 11.062 €| 2.719 (51,8%)
}120 rnz r [T r oy
Wohung 10 (24,4%) 0.238 € 3.952€-14.350 €| 2.201 (41,9%)
<=120 m* . PR
i 1(2,4%) 64.691 € - 1.682 (32%)
2
>fa°u:1 13 (31,7%) 7.888 £ 3.271€£-13.750 €|  1.650 (31,6%)

(Quelle: www.immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin tiber www.geoport.de)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich, It. Plan, um eine
durchschnittlich ausgestattete Dreizimmerwohnung mit etwa 109 m?
Wohnflache und mit iiberwiegend mittlerem Wohnwert im 2. Obergeschoss
eines Wohn- und Geschéftshauses in der Altstadt von Heidelberg in der
FuRgangerzone. Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermoglicht.

Fur die zu bewertende Eigentumswohnung erachtet der Sachverstandige
einen Quadratmeterpreis von rund 5.500,-- Euro flir angemessen und
marktgerecht. Die Lage, Art, GroRe, Ausstattung und Beschaffenheit des
Wohnungseigentums sowie die zeitliche Spanne zum
Wertermittlungsstichtag  wurde hierbei beriicksichtigt (soweit ohne
Besichtigung moglich). Im Ansatz wurde bericksichtigt, dass die Wohnung
Uber keinen Balkon, keinen Aufzug, keinen Auflenbereich und keine
Parkmdglichkeit auf dem Grundstick verfigt.
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Berechnung

6.6 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

Es ist auch schwierig, Gberhaupt mit einem PKW an das Haus zu fahren
um etwas ein- oder auszuladen, weil die Steingasse eine stark
frequentierte Touristenstralle ist.

Der Sachverstandige orientiert sich hierbei in erster Linie an der
Auswertung im Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses sowie
zur Unterstutzung an den Auswertungen der eigenen Datenbank und an
den derzeit auf dem Markt angebotenen, vergleichbaren Objekten.

Der ermittelte Vergleichswert pro m? Wohnflache ergibt folgenden
Gesamtwert fur das zu bewertende Wohnungseigentum:

Wohnflache in m? Preis /m?

109,10 X 5500 EUR = 600.050 EUR
Vorlaufiger Vergleichswert 600.050 EUR
Besondere objektsspezif. Grundstlicksmerkmale = 0 EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)

Vergleichswert = 600.050 EUR

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware" (BauGB, § 194).

SACHWERT 295.923EUR
ERTRAGSWERT 601.863EUR
VERGLEICHSWERT 600.050 EUR

Wie bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten Ertragswert. Zur
Vervollstandigung und zur Abwagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fur das Wohnungseigentum auch der Sachwert und der Vergleichswert
ermittelt.

Die drei nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte lassen sich gut
plausibilisieren.
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Der Sachwert weicht deutlich vom Ertrags- und Vergleichswert nach unten
ab, was aber zum Wertermittlungsstichtag plausibel ist. Derartige Objekte
werden deutlich Gber dem vorldufigen Sachwert verauf3ert. Aufgrund nicht
ausgewerteter Daten der Gutachterausschusse bei
Wohnungseigentumseinheiten, kann der Sachwert nicht an die ortliche
Immobilienmarktsituation angepasst werden.

Die Anpassung des Ertragswertes an die ortliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten.

Eine Anpassung des Vergleichswertes an die ortliche
Immobilienteilmarktlage erfolgt in der Regel durch den Ansatz von
indexierten Vergleichspreisen, welche aus dem Markt abgeleitet wurden
(soweit vorhanden).

Weil dem Sachverstindigen keine Innenbesichtigung des
Wohnungseigentums ermoglicht wurde, wird -wegen eventueller

Unwagbarkeiten- ein Abschlag von 13 % vorgenommen.

Verkehrswert 601.863 EUR
Abschlag 13 % -78.242 EUR
Summe 523.621 EUR
Verkehrswert -gerundet- 524.000 EUR

Somit wird folgender Verkehrswert fiir das Wohnungseigentum Nr. 4 mit
238/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FIst.Nr. 83, Steingasse
11 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4
bezeichneten Wohnung im 2. OG nebst Abstellraum Nr. 4 im Treppenhaus -
zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2024- geschatzt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 524.000EUR
-Wohnungseigentum Nr. 4-

-dem Sachverstand. wurde keine Innenbesichtigung erméglicht-

(in Worten: Funfhundertvierundzigtausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Pline zum Gutachten
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben ist.

Der in diesem Gutachten ermittelte Wert ist der Verkehrswert
(Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass dem Sachverstandigen
keine Besichtigung des Wohnungseigentums ermoglicht wurde.
Insofern kann keinerlei Gewahr fiir die Baubeschreibung und die
Innenausstattung sowie den Zustand ilibernommen werden!
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6.7 Sonstige Angaben zum Auftragsbeschluss

Altlasten:

Hausverwalter:

Mietsituation:

Wohnpreisbindung:

Gewerbe:

Maschinen,
Betriebseinrichtungen:

Energieausweis:

Schlussfeststellungen

Laut schriftl. Auskunft des Amtes fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und
Energie vom 10.01.2025 ist das Grundstiick FIst.Nr. 83 im Altlasten- und
Bodenschutzkataster nicht verzeichnet.

Ist bekannt und wurde dem Auftraggeber mitgeteilt

Die Wohnung ist vermutlich leerstehend (gemaR Angabe der
Hausverwaltung offenbar seit Iangerer Zeit).

Es besteht vermutlich keine Wohnpreisbindung

Zum Wertermittlungsstichtag wird vermutlich kein Gewerbebetrieb in den
zu bewertenden Raumlichkeiten geflihrt. Es konnte allerdings keine
Innenbesichtigung durchgefiihrt werden. Vom Eigentiimer gab es keine
Rickmeldung oder Informationen zum Objekt.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht vorhanden, die
nicht mitgeschatzt wurden.

Gemal Angabe der Hausverwaltung liegt offenbar kein Energieausweis
vor. Da das Objekt aber erst vor kurzem Ubernommen wurde, ware
moglich, dass dieser noch in den Ubergabeunterlagen vorhanden ist.

Der Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner Weise personlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift  zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

SACHVERSTANDIGENBURO

WEISS

Ettlingen, 17.02.2025

Sachverstandigenblro Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weil}
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7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
- ImmoWertV -Anwendungshinweise (ImmoWertA)
- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

Literatur - Grundstiickswertermittiung von  Sprengnetter (standig aktualisierte

Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Prof. W. Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)
Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl. 2005)

- Rechte und Belastungen in der Grundsticksbewertung von K. Gablenz (4.
Auflage, 2008)

- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von R. Kréll, A.
Hausmann, A. Rolf (4. Auflage, 2015)

- Baumangel und Bauschaden in der Wertermittiung von D.Unglaube (2021)

- Spezialimmobilien von A bis Z, G. Bobka (3. Auflage 2018)

- Fachzeitschriften (z. B. GuG, Immobilien & bewerten, Informationsdienst
fur Sachverstandige und weitere Fachliteratur)

- Mietspiegel Heidelberg 2023

- Immobilienmarktbericht Heidelberg 2024
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Anlage 1
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 4 in 69117 Heidelberg, Steingasse 11

Wohriﬂéichenberechnuhg

(in Anlehnung an die Wohnflichenverordnung vom 25.11.2003)

Gebdude: Wohn- und Geschéftshaus
Geschoss: 2.0bergeschoss
Flache: Wohnflache der Dreizimmerwohnung Nr. 4
Unterlagen: Geinderter Grundrissplan, ursrpiinglicher Aufteilungsplan, Bauplan,
Ortsbesichtigung (keine Innenbesichtigung), Angaben einer Nachbarin
AufmaR: Nein
jRayu,m ldnge \ Breite Flache Raum- Abzug flr Wohnflache
inm inm ~ inm> summe  Putz - ‘
- . 1,50%

Zimmer 5,930 x 3,730 22,12 22,12 0,33 21,79 m?
Zimmer
(5,93+5,82)/2= 5,875 x 4,600 27,03 27,03 0,41 26,62 m?
Bad und Du/WC 5,010 x 3,280 16,43

-0,400 x 0,250 -0,10 16,33 0,24 16,09 m?
Flur 5,010 x 1,930 9,67 9,67 0,15 9,52 m?
Kiiche/Essen 3,000 x 2,820 8,46

3,030 x 2,400 7,27

-0,600 x 0,600 -0,18 15,55 0,23 15,32 m?
Zimmer
(4,00+3,60)/2= 3,800 x 5,280 20,06 20,06 0,30 19,76 m?
fSu‘mmeZWohnﬂéiché der Dreizimmerwohnung Nr. 4 im 2.0G 109,10 m?

SACHVERSTANDIGENBORO .~ ) -
1 von1 W%!msmﬁ www.weiss-sv.de 12.02.2025




Anlage 2

zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 4 in
69117 Heidelberg, Steingasse 11

Bruttogrundflichenberechnung

(wohnwertabhéngig; in Anlehnung an die DIN 277, Ausgabe Februar 2005)

Gebdude: Wohn- und Geschéftshaus

Bruttogrundfliche des Wohnungseigentums Nr. 4 im 2.0bergeschoss

Unterlagen: Aufteilungsplidne, Ortsbesichtigung (keinen Innenbesichtigung der WE)
Raum Lange Biteite Fékto’r - Flache -
. inm inm - inm?
: . ’ : BGF
2. Obergeschoss (einschl. Absteliraum im Zwischengeschoss)
(14,84+14,30)/2= 14,570 X 8,750 = 127,49
-(4,37+3,50)/2= -3,935 X 1,500 = -5,90
(4,80+4,30)/2= 4,550 X 5,850 = 26,62 148,21 m?
{(Hinweis: in der Summe ist das Treppenhaus
beinhaltet (Gemeinschaftseigentum). Da sich allerdings jede
Wohnung liber ein Geschoss erstreckt, ist der Ansatz sachgerecht)
Gemeinschaftseigentum -anteilig MEA 238/1000-
Flur im KG 4,190 X 2,760 0,238 = 2,75
Heizkeller 4,260 X 2,760 0,238 = 2,80
Treppenhaus im KG 4,240 X 1,600 0,238 = 1,61 7,16 m?
i;Anteiligé Bruttogrundfidche des Wohnungseigentums Nr. 4 im"tZ.Obergeséhoss - %155,37 m?
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Anlage 3
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 4 in 69117 Heidelberg, Steingasse 11

Aufteilungspldne -unmalstdblich-

Wohn- und Geschéftshaus
Grundirss Kellergeschoss
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Wohn- und Geschéftshaus
Grundriss Wohnungseigentum Nr. 4 im 2. Obergeschoss (gemaR Aufteilungspldnen)
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Wohn- und Geschéftshaus
Grundriss 2. Obergeschoss (vermutlich tatséchliche Grundrissaufteilung)
-konnte nicht iiberpriift werden, da keine Innenbesichtigung ermogicht-
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Wohn- und Gescha
Gebdudeschnitt
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Anlage 4 (,\
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 4

in 69117 Heidelberg, Steingasse 11 geoport

Lageplan M 1 : 500

assebulals

Fischmarkt
176 19 - j/
I EEl’ = ngi e O b
18 159% i RLEES _ \Q{

110.02.2025 |.03193399 | © Landesamt fiir Geoinformiion und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg 1

MaBstab (im Papierdruck): 1:500
Ausdehnung: 85 m x 85 m

D : o

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fiir
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar, Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flurstiicksnummern.

Datenquelle
Amtliche Karte Baden-Wirttemberg , Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Februar 2025
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Anlage 5
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 4

in 69117 Heidelberg, Stein
i eidelberg, gasse 11 Seonors

Stadtplan M 1 : 20.000

MaBstab (im Paplerdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

2.000 m

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

- /\\
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Anlage 7

69117 Heidelberg, Steingasse 11

zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 4 in

Ermittlung des Kostenkennwerts

Gebéude: Wohnh&user mit Mischnutzung Typ 5.1
Standardmerkmal Standardstufe
1 2 3 4 5 Wagung Anmerkung

AuBRenwéande 1 23%
Déacher 0,5 0,5 15%
AuRenttren und Fenster 1 11%
Innenwénde und -tlren 1 11%
Deckenkonstruktion 1 11%
FulRbéden 1 5%
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9%
Heizung 0,5 0,5 9%
Sonst. techn. Ausstattung 1 6%

Kostenkennwerte in EUR/m? BGF|

860 | 1085 | 1375 | 100% |

Standardmerkmal Waégungsanteil  |Anteil am Anteil an der
Kostenkennwert Standardstufe
Aufienwéande 23% 198 EUR/mM? 0,69
Déacher 15% 146 EUR/mM? 0,563
Aufenttren und Fenster 11% 95 EUR/m? 0,33
Innenwénde und -tlren 11% 95 EUR/m? 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 95 EUR/m? 0,33
FuRbodden 5% 54 EUR/m? 0,2
Sanitéreinrichtungen 9% 88 EUR/mM? 0,32
Heizung 9% 88 EUR/m? 0,32
Sonst. techn. Ausstattung 6% 52 EUR/m? 0,18
Kostenkennwert in EUR/m? 911 EUR/mM?
durchschnittliche Standardstufe, gerundet 3,2
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Anlage 8
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 4
in 69117 Heidelberg, Steingasse 11

geoport

Hochwassergefdahrdungskarte
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GK 1:  Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltaner als einmal in 200 Jahren (bzw. auberhalb der HQextram-
Flichan der 6ffentlichen Wasserwirtschaft).

8K 2: ge Gefahrd tistische Wahrsch eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw, innerhalb der HQ-extrem-Flichen der
sffentlichen Wassenwirtschaft; wenn Deich vorhandean, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3:  Mittlere Gefihrdung: he Wahrscheinlichkeit sines Hoch einmal in 10 - 100 Jahran (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-ishrliches Hochwassar ausqeleat ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hoha Gefshrdung F hr=cheinlichkeit eines Hach mind. einmal in 10 Jahran (bzvi. innarhalb der HQfrequant-Flachen der
Sffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergabnis wedi%m&gﬁdla_ﬁrwﬁa auf dar Grundlaga von GeoVeris €

VdS;
Esri, Digi

it TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, lm;id“Gﬂ,mswimpo, and H\ed.rGIS Usar Community;
Mirineran ok P = & fo

Hauskoardinaten © GeoBasis-DE 20211 Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Dia
entnommen.
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Anlage 6
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 4 in 69117 Heidelberg, Steingasse 11

Fotos vom Bewertungsobjekt

Foto 1:
Ansicht von der
Stralle aus

Foto 2:
Ansicht des Nachbar-
hauses von der Stralle aus

SACHVERSTANDIGENBORD

WEISS

1von3 IMMOBILIENBEWERTUNG www.weiss-sv.de 12.02.2025




2von3

SACHVERSTANDIGENBUORD

www,weiss-sv.de

Foto 3:
Ansicht von der
Stralle aus

Foto 4:
Hausinstallationsraum
im KG
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Foto 5:
Hausinstallationsraum
im KG

Foto 6:
Kellertreppe
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