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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Offentlich bestellter und vereidigter", sowie
zertifizierter? Sachverstindiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Amtsgericht Mannheim
-Volistreckungsgericht-
Herrn Rechtspflegerin Mai
BismarckstraBe 14

68159 Mannheim

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194 Baugesetzbuch des

N]Q

B ttrenbitro-Ekkehard 5o

30.12.2024
Az.: 11359-ZV/MA
Gesch.-Z.: 2 K 286/24
Re.: 61/24

a) 339,55/1.000 Miteigentumsanteils am gemeinschaftlichen Eigentum. des mit einem-Dreifamilienwohnhaus und
zwei Pkw-Garagen bebauten Grundstiicks in 68804 AltluBheim, Schillerstrafie 18, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung im Erdgeschoss, sowie dem Kellerraum im Untergeschoss;--im :Aufteilungsplan jeweils mit der

Nr. 1 bezeichnet-,

b) 22,62/1.000 Miteigentumsanteils am gemeinschaftlichen Eigentum des-mit einem Dreifamilienwobnhaus und zwei
Pkw-Garagen bebauten Grundstiicks in 68804 AltluBheim, Schillerstrafle 18, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Pkw-Garage im Erdgeschoss, -im Aufteilungsplan mit der Nr. GA 4 bezeichnet-:

a) Grundbuch von Blatt
Altlufheim 3.804
Gemarkung Flurstiick
AltluBheim 4.601/1
b) Grundbuch von Blatt
AltluBheim 3.807
Gemarkung Flurstiick
AltluBheim 4.601/1

Ifd. Nr.

Ifd. Nr.

a) Der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 1
wurde zum Stichtag 23. Dezember 2024 ermittelt mit rd.

250.000.- €.

b) Der Verkehrswert des Teileigentums Nr. GA 4
wurde zum Stichtag 23. Dezember 2024 ermittelt mit rd.

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe
Tel.: 0721/7 508779 - Fax 07 21/7 50 87 76
info@boes-immobilien-sachv diger.de

www.boes-i bilien-sach iger.de

BB

15.000.- €.

Gutachten-Ausfertigungen 3
Gesamtumfang 55 Seiten
davon Anlagen 18 Seiten

Y Offentlich bestellt und vereidigt durch die
Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg
? Zertifiziert durch DIAZert
DIN EN ISO/IEC 17024 / Zert.-Nr. DIA-IB~410
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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben ro den Bewertungsobjekien

Ar der Bewerunpsobjekie: a) Wobnungseigenmum [Sondereipentum (Wolmsng) Mr. | im Erdge-
schads, sowie unselbstindiges Teileigentum tsnndmnmum (Eeller-
pum) M. | im Uniergeschoss),

b Teileigentum {Sondereigentum :Pkw-ﬂnpg}l\ Mr. GA 4 im Erd-

geschoss), \\ N
"N
an cinem, m-rmmmmmww
bebauten Cirundsuilck, P
Dibjektadresse 68804 AltluBheim, S:hllknlrf.\n{gi@ T & ‘Q;{\n~ =
Grundbochangaben: Amtsgericht Mannheim :\\ M) ‘\\
a) Grundbuch vor e

AltluBheim HianNr an\\
BY-Nr. I \Sshlllmnﬂt\u
ﬂdﬂmwﬁ Freiflliche -
b) Graibath von \\':3 ]
AltluBbeim  BlartNr.3.807 \&
Q Bvﬂrl Schillerstraie 1§
hi‘udt- umj Fulﬂ&nl'lt- TS

Katasterangaben: M Mﬁuﬂhew v\.,-f”; —w
ASEl Ne. 4. ﬂw P SO
W J3s1 m’\\ N V)
N " Oy
1.2 Anpgaben zum Aul‘:mggﬂﬂ(., EJunlﬂuer EI'IBII- mﬂx“‘!.ﬂ—\’lmtur
Aufiraggeber: R f N .ﬁmuganchl Manriheim
& o, \\' N wallsmuwnm
N Y Bismarchstrabe 14
| N =, 68159 Mannheim
AT @ =T caufieg vom 25.09.2024

(R N\

% NS RS )
Eigentlimenn. . N ) 0 T dem Gericht bekannt
{it. Grum:llmchj (O N\
Ewnnéﬁsi}‘wﬂlgi N S Ist dem Gericht bekannt

" Wird dem Gerichi gesondert mitgeteilt

Enkbnger Allee 48 TRER) Karpmbe Botkeensiodbai- i hveruamidger 4o Oifenthich beitelll wnd vereideg durch die Seipe d

Tel 8720 =THSET T9- Fax: 0T 21-75007 78 wrrer bogd kel dac b erstaendiger de Irstuamitie- urel Hardclikarmmer Meubeasderhury
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o 635 AlfuBbeim, Schilbersrrale 18 Sachyarstandiganbiin Fhkehiand Bis

13 Angaben rum Auftrag und zur Aufiragsabwicklung
Grund der Guischtenerstellung: Verkehraweriermitilung zum Ewecke der Ewangsversheipgerung
i Beschluss des AG Mannheim vom 25.09_2024).

Wertermitthungs- und Cualitiisstichtag: 23, Dexember 2024 » )
Tag der Orsbesichtigung: 23. Dezember 2024 .\“\\»‘»\\'!\.\ -
Teilnehmer am Oristermin: Ein Vertreter der Hausverwaltung, :‘.ml'l: ddr&&wnsﬂnd@:
Anmerkung: Die Gliubigerin erschien (troz Iuslp}i'u' Dm-l::ﬂ:hl%g nicht. Diz
Behuldnerin wollie am Oristermin nmhhuhm\m. =
& < \\
— \\
Herangezogene Linterlagen, o Grundbuchavszige vnmi-gﬂ‘.l';ﬂ?# S \
Erkundigungen, Informationen: #  Teilungserkldning mul\!@ﬂﬂmmplim wnel Mechtrag,
#  Ausriige aus den Bau
s Auszug aus der amilichen Eﬂn:lﬁgknﬂu,
'. e [bersichis- :gd ﬁu\mﬂudm&.

Auslrﬂlﬁ'lt\dﬂ Gemeinde ;wﬁuhe im 2 miglichen Altlasten, Ba-
lasten, Denkmalsch “der Erﬂhlléﬂhqg;bﬂh:gsslmm sOWiE
mhuplw and gﬁ}}t\ﬂl.

o  Auskinfie des. ﬂ:mhrmmmj\ ichterausschusses fiir Grund-
stiekswerte im-Bezirk Schﬂfmﬂa!ﬂ zum Bodensichiwert, biw.
\He::l'l.m:hm iiber ‘h-mu.d:(‘; e

ﬁ\\

L\l ) ﬂg\dﬂ Gemeinsamen Guiachicrausschusses

\.':_‘ | ' J\lgark 'El:hmtmmw {M!.’EL
N . ‘il'ltgtﬁhhnmﬂm Mgm:r Mietpreissammiung,

T " Fﬂhmwmﬂu"hﬂndm Literaturverzeichnis.
RV \ \,\";
\?\
S, \ N
N
NN
.\'
\\
Albes 48 TH 111 Rardarube odi-srinotahien-aac b ermaendiger de OiMernbich bemell und vereidgn wch die Seiir §
Tol: 0T 13 -7 5037 7% Fao 07 20-7 3907 76 werwe Bociammatbdien et beernusadger de Inddusime- arsl Harekzld Srubranderbug




Verkehrswertgurachtes 11155-2VMA 2K 20624- _Qﬂl/\"\lﬁ‘—l_g:i_
uber das Wohnungseipenium Nr, 1 und das Telogenium Mr GA 4 L 5

n GEE0A AltuBheims, Schillerstrale 18 [ih{hmnm Ekkehard B
i Grond- und Bodenbeschreibung
21 Lage
LL1 Grofriumige Lage
Bundesland; Baden-Wikrtlemberg
Landkrais: Rhein-Meckar-Kreis (HD) \
s \\ 5
Ot und Einwohnerzahl: Diie Gemeinde Altlubheim, zwischen Huck:aﬁ&:r\n;nd Speyer, innerhalb

der ewroplischen Metropolregion Rhein-Neckar in der oberrheinischen
Tiefebhene, im' Regierungsberick Huls;ﬂi!;gr-‘l:g:n, zﬂlll v;!i. 7.500 Ein-
wihner.

Drie gesamic Metropolregion, als alnblg.rﬁll-:f Rmhuﬁmum Deutsch-
Imhumﬁm:l.zdh'lml’mﬁm N
Entfernungen | OPNV: Geschifte des tiglichen m ’Pmr.-' Em;l;t:n Ortsmitte: ca. 300 m;

OPNV (Bushaliestelle); ca 240 m; (Bahnhof NeuluBheim): ca 2,5 km,

Kindergirten und -Ingmﬂﬂnn sind ui\.ﬁj\lltﬂmun vorhanden.
Weiterfihrende !’"pﬁhﬂﬁt kilnnga in- Hockenheim (ca. 6,0 km), sowie

Speyer ﬁﬂk\z.ﬁlﬁ!ﬁ hﬂlch!WHﬂﬂﬂ ‘\

AN

Y.

~BAB§ m.m FmHun mnmm ca. 10,5 km
—EHB\E\ (Mannheim > Heilbrona): ca 10,0 km,

B6l  (Koblerz~BAR 6); ca. 7,0%m,

AB B56 (Mannheim - Hﬁddbﬂﬁ} ea. 20,0 km.

tfq.ns . ( (Rarlsruhe - Heidelberg): ca. 15,5 km,
5B e o (Spever - Frankenthal): ca. 8,0 km,
) BIENN ﬂntmi—\htinrlhﬂm} aa, 190 ke,
AT, B ) ~ {Mannheim-Rheinau - Mannheim-Zentrum: <a. 22,0 km,
o BRI [Spﬁ > Hockenbeim): ca. 1,0 km,
o @ JCB291  ofB 36 - WalldarD): ¢, 9,0 km,
QN N ™ \?B 535 —‘{Mgunhrnm Heidelberg): ca. 14,0 km.

\;\\\ s‘l\" v - \‘_;‘: \,

T\ ‘Fmi,funm Main: ca. 98 km; Heidelberg: ca. 23 km; Heilbronn: ca. 65
NG SN Skm: Stuttgart: e 117 km; Karlsruhe: ca. 43 km; Kaisersluutern: ca. 87

AN Do @ ik Ludwigshafen am Rhbein: ca. 29 km,

218 \lﬂtll-rlunmti.ige W)
Inmrﬁi‘tikhe La,i:u:1 > Bei der Schillerstralle handelt es sich um eine im zentralen Ortsbereich
> von AlluBheim, swischen Hauptsiralle end dsilichen Ormsende gelegene
_,\_\f‘ Wohnanliegerstralle, mii relativ geringem Verkehrsaufkommen.

Das Wertermitthungsgnindstick selbst befindest sich panschen Haupi-
und Saliecuraie.

A der H‘nbaul.um und Mutzangen in der Die nihere Umpebung des Werterminlupgsobjekies ist geprigt von aus-
Siralie: sehlieBlich zweigeschossiger Wohnbebavung: In ca, 200 m Entfernung
{tigtlichk), befinder sich freies Ackergelinde,

Beeintrichtigungen; In der Lage des Wertermitilungsobjekics sind prakiisch keine Immissio=
nen in Form von Verkehrsliom und Kfe-Abgasen, die Uber den dblichen
Anliegerverkehr hinausgehen, wahmehmbar,

Topografie: Eben
Kmisheper Allez 48 78131 Kislanle haga-immehilsm-pchvenismiyer de Crfferalich tesieih und varndhips durch &e Serite b
TelL 0T} -T40 8T 70 Fax 0120 -7 SHETTH st bses-immabdmn-sachscrrisersdiger 4o ndune: und Hindelshmneses Meshmndenbuarg
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b dus Wihnungseigestum Nr. 1 und das Teileigessum Ne GA 4 -
in 688 Aldudbrina, Schillersiralis 13 Sachverstindigenbio Ehkehand Bés

22 Cestanlt und Form

®»  Flst, Wr: 460071, 351 m*
»  Siralenfront: ca. 9.5 m,
w»  Tiefe: ca, 350 m,
®  Breite ca, 9.5 = 10,5 m,
®  [fast) rechteckige Eiﬂidﬂﬂ:ﬂufum.\\ \\
\\\
23  Erschliefung, Baugrund etc. ) @
StraBenart: Waohnaniiegerstrafie ;:3 N\ I ».:\:\\ >
Stralenaushau; Yoll ausgebaut, die Fahrbahn hmtl'n aus Bl'ﬁ.mq\ﬁl sind beidseitig
mit Betonpflaster befestigic C ege und mﬁunde Parkmdglich-
keiten fiir Kraftfahrzeuge {:n\ﬁm : J, vorhanden,
Anschlilsse an Versorgungsleifungen und Elekirischer Smltrr, "H' Ihna.l :(q:l Tﬂ:fmmmhlm
Abwasserbeseitigung: N
\\\\ \\ P
Greneverhilinisse, machbarliche Gemeinsam-  Das Wohnhaus. fz{;rmumdug m}len Grundstiicken, Flst MNr. $.600/1
keiten: und 9.212 Eﬂ\cm Ne= SN

Hinsichtlich. der th-ﬁgi-gm im dﬂ.\wlrhgm Grundstilckshereich
hamlk@uﬁmmwm den ﬂm&}@mu Flst. Nr. 4.60172 und
'?.ﬂﬁ\ Y };"_u’

Baugrund, Grundwasser {soweit lngmu:ll:m Mm& MI mglﬂﬂg::ﬂﬂwpumi e gind keine Grundwas-

lich ersichtlich): ;ﬂ\ undﬁ&mmthllch \\ \'
D). W)
Anmerkung; X In d::!:r ﬁnﬁmﬂ!nﬁgmﬁ eine lagedbliche Baugrundsituation inso-
;‘\\;\&\“ weil- mtsmﬂ.w sie in die Vergleichskaufpreise baw. Boden-
QAN mﬁmn: e ist. Darliber hinausgehende vertiefende Unier-
. (> m:hmgen und Nachforschungen wurden nicht angestell.
NN \_ S \\ (@ \ >
Kniclmgsr Allss 48 - 76131 Karlsnuhe hoo-mpotlien-aachverascsdiger fe [Hfenthich bewe® und varerdigs darch dic Beine 7

Tl - OT X - 508779 Fi. 07 21« 75087 ™ waw bgr-mmehibeesgachyversaendipe: de Lishustive: il Hirdebss pmmer Mashoindd nrieg,
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1.4 Privatrechiliche Situation

Grundbuchlich gesicherie Belasiungen: Zum Feitpunkt der Werterminlung lagen rwei beplanbigie Grundbuch-
sugzug vom 29072024, sowie eine Kopre der Teilungserklirung mit
Aufteilungsplinen und Nachirag vor.

@) Laut den Grundbuchaussigen sind in den Fwﬂhgm Abt. 1T der
Grundbiicher folgende Eintragungen \-mtm \\ )

-ifd Nr I Verzielt des feweiligen .E.lgt.rl.l'ﬂ.rﬁﬁhu:&'s Grunducks, Flst
Nr. 9.226 ayf die Uberbaurente [..] (7

B Euﬂngn!ﬂ@gemrunwm:t\ i“’\,

b} Im Bestandsverzeichnis ist j:‘W-E:Ih i ﬁhﬂ:b,humcﬁt an dem Grund-
stiick, Flst Mr, 9226 {IEI.Im I‘q‘r\ﬂig}. :wm ivgl. hierzu auch
Ziffer 2.4 lit a).

S

'\\
SN

Anmerkung: I Den Eintragungen an dﬂﬁﬁ Mr. Bwrd kem Werteinfluss beigemes-
sen_ weshalb un:ﬂﬂrﬂdmnhu;ung i Gristachiten unterbleibt.

2. e an den 1fd; H:r 4 mlnhtﬂduﬂ Eimragungen werden nach Ab-
schioss dﬂiwm Wﬂlmﬂ von Amis wegen geldschi,
weshalb :m\mlﬂ:kslchhlm im G‘Llhﬂhﬁu unterbleibt. Ein Werlgin-
fluss ist night erkennbar . N

3. thﬁﬁli'crhﬂmi.m ‘ﬂi: im der. .A.hj» JH des Grunadbuchs verzeichnet
~gein kinnten, werden in diesem Gutachten nicht beachtet. Es wird
3 usgegangen, duss rdummid: Grundpfindrechie im Verfahren

\ mgmum :E(l\nmkmhugﬂ“ finden werden,

Mietrechiliche Gegebenheiten: . ), Die :E.Ii:i‘l{!ﬂ:ﬂ'ldﬂ‘l Emﬂumgmmmc {Wohnung, Kellerrasm und Flow-
W) EIII%Iimd :I-:n::jt Binhl vermietet.
Gewerberechtliche E:gni:-:nb:iin}i:f\\\ﬂ Em G:wrh:hﬁlnuhmrd nicht gefiihn
o \‘ CL
Budmmﬂnmgswrfahrm (Im Gmnﬁuﬁ‘;‘h des Wertermittlungsobjektes sind keine Hinweise puf

e-.'enmﬂr Bodenordnungsverfahren worhanden., Aus diesem Grund
NS, {zowic nach Ricksprache mit der Gemeinde AltluBheim), wird davon
(N e s _ ausgégangen, dass das Grundsilick zum Wenermittlungsstichtag in kein

(R NO I ..Baﬂuunrdrumgmrfalw:n einbezogen ist.
mmt:in;:ﬁgﬁﬁ Rtﬁuiu@ﬂ-ﬁhm: & Smmge nicht eingewragene Lasten (z. B. beglnstigende) Rechte,
AN 500 besondere Wohnungs- und Miethindungen sowie  Verunreinigungen

N N (z.B. Altlasten’ Altablagerungen), sind nach derzeitipem Kennimisstand,
Cé™ i sowie hinsichilich der Alflasten/ Aliablaperungen, auch mach Auskunft
der Gemeinde Altlultheim, nicht vorhanden.

Vom Sachverstfindigen worden keine welteren Machforschungen
und Untersuchungen angestellt. Aunf die diesbexziiglichen Hisiken

\ wird ansdriicklich hingewiesen,
LUberbau: Es liegt sugenscheinlich ein Uberbau vor (vgl. hierzu Ziffer 2.4).
Allae 4K TRIT Kaduenide bapeg-immabeen-excbernaendiger de Oiferalich besiell s veradip nurj-u Seibe d
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25  Offentlich-rechtliche Situation
L5101  Baulasten, Denkmalschotz und sonstige Satzungen

Eintragungen im Baulasienverzeichnis: Im Baulastenverzerchnis sind laut Avskonft der Gemeinde Alluftheim,
keine Emntragungen vorhinden,

Dunkmalschute: Die aufstehenden Baulichkeiten erfillen nicht die gesetalichen Anforde-
rungen des Denkmakschutagesetzes an ein Kulturdenkmal.

Sonstige Satzungen: Nicht varhanden By :

251 Bauplanungsrechi (F X RN

Darstellungen im Flichenmutazngsplan: Wohnbauflsche ANE S ‘\\:f\

Anrnerkung; Deer Hkl‘:mum;splln.\iﬁ’\m Fl.lnlngshslmmml der Bffentlichen

Verwalung im System der Raumordnung der Bundesrepublik Deutsch-
land, wird auch als vﬂr‘bﬂ-riwm’!r Bﬂkﬂl‘.ﬂfﬂr‘ bereichnet,

Er hl.'rrit«t die. Gﬂm-mdl uﬁim 1 \l’lrfa\]ﬁm beteiligten Fachbehisden

tBehMm-u’nlndllmhiw‘l unm.mmm Rechuwn'hnnn;en fiir den Bl

e mtgmh’nn might. (s <

E:qm:‘ht schalft =m. |m R:gell'lll .’ms d:m Flichennutzungsplan entwi-
l:hﬂltr E:bmuh@spl:n {verbindlicher Bauleitplan). Sofem ein solcher
Swie hlﬂi mnht Hh&ﬂﬂ( wl.mhi. gilt § 34 BauGB als sog. , Ersatzvor-

S achrift
Festsetzungen im Bebauungspian;/ ‘ Die. ﬁememe hh.ll.lﬂhim hat fiir den Bereich des Wertermitilungs-
N g_{unﬁiﬂl:ks bislang keinen Bebauungsplan aufgestellt (§ 30 BauGB).
KD, <\ Auch ist gin selcher nicht im Stadium der Planaufsiellung begriffen
~ \ux_\ \ ( ) ﬁ ]] B-II.IEH-}

Ihuplniulgnuhlln:hl Fragen sind demgemill nach § 34 HauliB
{ZHMI:HI von Vorhaben innerhalb der im Zusamonenbang

A ) N 1:‘.\‘ = _ r:b:hmn Orrtsteile), zu beantworten.
10 ™D, 3 \\\‘ o (4

Apfierking: U0 | Eln im Fusammenhang bebavter Oristeil im Sinne von § 3 BauGB

N o lst jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde, die trotz eventuell vorhan-

% S <)) dener Baullcken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammenge-

o PN hérigkeit erwecki, nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses

AN AT stlidtebauliches Cewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Sied-

UBVerada, Ut w190 1086 - 4 C 15 84 lungsgirukiur isi'.

253  Beuordoungsrechi

D Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisienen Yorhabens durchgefithrt.

Hierbei wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Mulzungen vornusgesets,
Die Bauakien wurden von der Gemeinde AlluBheim in digitaler Form zur Verfligung gestellt.

Knielinger Aller 48 - 76113 Kactirahe T N [ e T =tk Offentcs beirell and veredugl dissh die Heile ¥
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1.6 Entwicklungszustand inkl. Beltrags- und Abgabensituation

Entwicklungsmstand Baureifes Land
{Grundstilck squalit);
Abgabenrechilicher Zustand: Dias Bewertungsgrundstick ist abgabenfre,

N NN

7 Himwekse zu den durchgefiithrien Erhebungen :
Die Informationen zur privatrechtlichen and Gifentlich=-rechilichen Situation wurden, .'auﬂ:nl mr.hl md:rs angegeben,
persdnlich (miandlich} singeholi.

3 Beschreibung des Sonder- und Emdlﬂhlflﬁrignmml
. § Vorbemerkungen
Die zu bewerenden Sondersigentume bestehen ous einer Wohnung mkﬁrd;:ﬁhun. &ml:m Egllermum im Unterge-

schoss, sowie einer Pw-Garage. auf einem mit einem Mehrfamilienwafinhiaus mit zwei Plow-Giaragen bebguten Grund-
stiick (vgl. Ziffer 1.1). Die Pkw-Garagen im riickwiirtigen Grundssilckshereich l‘.ﬂm:n durch eine Hausdurchfahn er-
schlossen werden, NN )

Grundisge fir die Gebiudebeschreibung(en) sind die Er{uth[m im R.hmn der Ortsbesichtigung,
Die gemeinschaflichen Bereiche (Treppenhaus und Hﬂlnhu'mh: huiﬂunhlmu werden.

Diie Gebude und Aubenanlagen werden (nur) insowei. hﬁc‘l‘n‘l:b:ﬂ miﬁ fiir die Nidhmlln:hhqu::ll der [haten in der
Werermittlung notwendig ist, In ginzelnen Etnz-u:hm ‘Iwnmn Ab'n.veu:huugm a-uﬂ:i'ﬂm die dasn allerdings nicht werter-
heblich smd.

In Berug auf die Baulichkeiten ist ein ﬂmhainnls HWMM.MM
(Antape 1 Tab, ? vorhanden, brw, irh'# fls mkhn:r ﬁnlmlﬂt lml auch in den Gebdudebeschreibungen

so wiedergepelsen,

Untersuchungen auf pflanzliche und tmﬂs,ch: Echhd.]mg: SOWIE i B:zug, auf gesundheitsschidigende Baumaterialien {im
Bereich des Sonder- und ﬂuﬂghm}n.ﬁmgﬂmm!] wurden ninhi‘ durchgefishrt. Auch erfolgte keine Funktionspriifung
von Tlren/ Fenstem, Lulur.lg:n, sowie der I-Iﬂ!ungsanligé '

Krostinger Alles 44 - 76151 Karlgnibe mmuna Offmiilich beatellt und vereidigh dusch die Sgite 10
Tl T21-TSOET TS Fan DT20-THATH  www boss-i diger de Insdsemmmie- and Harddel dammer %aubradasinn
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12 Art des Geblipdes, Baujahr und Aullenansichien

Art des Geb3udes: Mehrfamilienwohnhaus (3 Wohneinheiten)
{bestehend aus 2 Vollgeschossen mil ausgebautem Dachgeschoss),
sowie swel Phw-Oaragen im rickwirtigen Grondstiicksbereich
=gl nachfolgende Gebiudebeschraibungen- »

Baujahre 1985 {Ursprungsbaujahr) NN
1989 {fiktives Baujahr) N
Sanierungen’ Modemnisierungen: 2024 (fiktivi auch faut Auskunft der Hqgﬁﬁ&wnmgzk . f Ny

I. Emevening der Heirungsaniage,. ]

1. Emeuerung der L:llnngss_'.rsl:lﬂr. !Wﬂun’ Ahuma:ﬂ im Gemein-
schafiseigentum. N

3. Durchfiihrung sinzelner, ﬁ\hﬂaﬁt ahnum@cd:ngn:r Kleinrepara-
turen beim Gmmﬂhafﬁggnﬂm 1z.B.lose Fliesen im Kellerbe-
reich, Kmun&ﬂpﬁukhm aul'ﬂ-ol o sichendes Wasser im Fub-
bodenbercich des ﬁq

4, Hﬂmplemawhmﬁdﬁﬂun&ﬂﬁwmmu‘hﬂm!
Sonstige Mﬂdmugl:mnm lm hu unft des Hausverwaliers,

hu]mg micht erfolgt, bmmh nicht geplant.
! ) \ \\-;\,v
Erweiterungsmglichkeiten: Rl:.llﬁ‘ \\ ¢ ;~\? ' ?‘J\\_ \\
Aubenansichien: ‘%{qua:l Lmd gnlnl:htn "k-\'-;‘; )
Y’y )|
NY NP, N N v'vf\
i3 Beschreibung des glrlnllnﬁlﬂil'ir!lm I.jiﬂlmlil \ by
331 Gebiudekonstruktion (Fundemente, Winde, Mnu
Kenstruktionsart. }‘a\\“ N va N N
. (%
Fundameate: AN N \ﬂﬂun {Strﬂﬁmﬁmdmnl_}
Kellersuenwiinde: 5 © Bﬂnnmmm
Umfmngawim‘léd;\_\"" : Qf \\ \: l}mm
tanerwinde: S U0 0 Kalksandstein (KS), baw, Hochlochziegel (HLZ)
Guchmﬂctm d ) ) Massivdecken als Fertigieildecken
NN S
Tr:pp:nhm )
N Y Kunsisicinplatien
‘\{Einl‘aﬁy‘huﬁ:h und Flare):
Sandbekieitungen: Vet wid gaatriches
Deckenbeklzidungen: Verputzt und gestrichen
Treppen zum Unter- und den Massivireppen {Betonblockstufen) mit Kanstsein- Tritt- und Stellsiu-
Obergeschossen: fien, sowie Metall-Geldndern,
Hauseingangshersiche; Einstufiger Haupt-Hauszugangsbereich

Metalliar mit Lichisisschnitt und Glascinsstr. Die Bricfkasten- wnd
Klingelanlagen sind an der Aulenwand hefestigt

Kniclmpe Adles 41 7R3 Kdeuhe Deeseimmzbies -aachs eruzendiper de [tfzaihich beuicl end vereudigt durch dae Sedne 11
Tel O720=75087 19-Foac 07 21 - T 5057 7% wowrwr, baewammublicnsasckrersticndigen de Indisema- wrd Hardaldkammar Mritraderharg
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331 Keller und Dach

Keller:
Bodenbelige: Estrich! Fligsen
Wandbekleidungen: Verputzt und gestrichen
Deckenbeklzidungen: Verputzt und gestrichen \:\l\l\\ s
Fenster: Metallfenster, sinfachwerglast, mit Mlm*giﬁ;‘.ﬂﬂmlm )
Innentikren: Metalliiren mit Metallzargen, bew, Hnlzhnmmschum
[ach: ‘\.-{ N  \
Dachkonstruktion: Zimmermannsmaliz g:hma\:m ﬂau:hsmhl L
Dachform: Satteldach {ohne Dﬂv}hﬂlﬂb:niuutqr }:Ehch mit Dachuufbauten (Gau-
ben})
SN NN & -
Dacheindeckung: Tonziegel 2/ AN )
_ N N
[ t‘ 74 " 7 [ ; K‘l l\v\‘v
333 Allgemeine technische Gebiudeausstattung - N, '
Wasserinstallathon: Egmrilc Wuummgung ﬂb::- .ﬁné:hluss an das Gffenthiche Trink-
wrswmu- d =
~, \\ \"\ i
Abwassorenizorgung; (L ﬁhlemmm du kﬂmmuﬂah .lﬂ'nwmﬂkamhm
Energieaussweis’ Wohngeld: \\ Ein Eﬁari:zauswau w'uﬁle er".lell.t Drieser ist biz zum 0909203 | goliig.
Y Dias aktuelle thmla betriigt 229,50 € im Monat.
o \\“\ ‘ ~ G_en‘r.all- 4 ﬂm_ﬁeﬁmdmeng]ewhmliungsgmum (BGG), sind |, bawli-
Q> V) ehe wnd fonstipe Anlagen barriercfrel [ ] wenn sie fir Menschen mir
\ Betinderungen in der allgemein tiblichen Weise ohne besondere Er-
\ PR\ I schweérnis und grundsdiziich ohne fremde Hilfe auffindbar, sugdnglich
: N Ny mdmtéﬁm'.ﬂﬂd
O (4 !Ehu Em‘n:reﬁﬂhm ist worliegend nicht gegeben, Der Zugang aum
(R (= \ BN “Wohnhaus st nicht rollstuhlgerecht. Eine Rampe ist nicht vorhanden.
() < ) Y Dhe Erschliefung der einzelnen Geschosse ist ausschiieblich durch
\ i BN Treppen mibglich.

\ 33.‘% Bﬁnnﬁdﬁﬂ‘ ihl.rlnllr: besondere Einrichtungen und Zubehbr

Micht vorhanden

335  Zustand des Gebiudes

Bauschiden! Instandsetrungs- Vel Ziffer 3.2 Wr. 1-3,

reterEEa Weitere Bauschiden Baumangel sind nicht erkennbar, baw, taut Aus-
kunft der Hausverwalung duch nichi vorhanden.

Wirtschafiliche Wertminderung: Micht erkennbar

Allgemeine Beurteilung: Die Buulichkeiten hinterlassen einen im wesentlichen Umfang instand
gehalbenen Eindruck,

Kormelinger Allee &8 - 78113 Kardanihe boes-ammotnlien sachvermmendiger. de OhiSeralich besiellr end wereida devch die Seife 13
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336  Aalenanlagen
Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das Bffentliche
MNetz.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist zu ca. 95 % Gberbaut, bew. 1 ande-
rer Welse versiegelt. Der ribckwinige Hofbereich und ‘die Zufahr zum
den Plw-Ciaragen wurde mit Betonpflasier h[uﬁ;g '

Dig nicht  dberbauien, bow, \'wmq-:lh:u\: e iche weisen einen
(Wildywochs von Strituchern und Bischen auf. Des Weiteren ist der
befestigte Hof- und Elng:u-iuflhmbﬂﬂghnu'k w.-mmb

Die AvBenanlagen hinterlasien ¢mu’n ﬁunﬂlkhm I.ilu'l'm; instand
gehaltenen Eimdruck. \\ \\, x\\

Hinsichtlich einzelner erﬁndula:}h}r Hm‘-tikmnm;mmlmhmn wird
angenommen, dass diese im Rahmen der tumusmaBigen Instandhaliung/
-setzung n’fulgmwuﬂm ~Kisten hierfir werden nicht veranschlagt.
\\ \\
\\\ «.\‘\.\\ e
337 Mebengebiude N
Zwei im MWMW ﬁmﬂnﬂthh befindliche aneinanderge-
baute Fh‘w-ﬁ-l}ﬁm I-Iln'br: “handelt es sich-um Pkw-Fertiggaragen, mit
mani 0 2 h:dumdﬁ Sldﬂn&dm*ngmrm und Brumenbahn-
:Ic&ampn J’.'lu smmm-m Iwm'rl Jjedoch micht betreten

- ,r

\

U
™ \\ 2 A \’N \\!\7
338 Sondernutzungsrechte und hunndén Hﬂdum N N

Sondernutzungsrechis ({
{besondere Gebrauchsregelungen F.I.L'Ir]l?
des Grundsticks oder des ﬂllﬂllﬂl!}\ e

\\ N

SR -dm Smdq-mpﬂﬂm gartenseitig vorgelagerien Termassen- und

Y

. (G2 \ 'Engnﬂic!m, v Aufiellungsplan mit der Nr. | bezeichnet, sowie

\\\\:\ ’\ \Hm strallenseitigen Pkw-Stellplatz, im Aufteilungsplan mit der
NS . iﬂgmzhh::

‘\\“ '\‘\'-’ W
N 3 \ ) B (Eﬁ'lg!tu;m im Grundbuch des Wohnungseigeniums Mr. | {Bestands-
& S NS M 'uimzuu:hm.s. Spalic 5 (Bestand und Zuschreibungen)),

N 0 Die Wertbeeinflussung durch das Sondemutzungsrecht | Terrassen-
x\.,_\.‘ , e S und Gartenfliche” ist mit dem Netiomietertrag an der Wohnung (Son-
B R ‘}._ n'v ) ’ dereigentum Nr. 1), abgegolien,

. : ) NSO Die Wertbeeinflussung  durch  das  Sondermutzungsrecht | Plw-
: AR\ Siellplatz” wird im Erragswertverfahren gesonden beriicksichiigt.

Kaielmper Allse 4K 7111 Kadsnuhe Bomimuney Siho-dechvenalienduy £ de Ofmilich bewelt ond vereudg) Surch dic Selte 13
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Verkehrameripuiaehien |1 3552V A -2 K 20824
et das Womungseigerum N 1 end das Teslergemum Br GiA 4 =
i BEB Adfullirine, Schillersirabe 18 Sachyersthndiganh G Ekiehand B0

34 Beschreibung des Sonderelgeniuns

341 Darstellung der Bewertungseinheit

‘Wiohnhaus Erdgeschoss: Eine Wohning. bestehend aus desi Aufenhalisriumen, Bad, Wi, Diele.
Kiche, Vorratsraum, Temasse {Sondereigentum MNr, 1),

Pkw-Garagen Erdgaschoss: Pkw=-Garage (Sondereigentum Nr, GA4p oo

341 Wohnung

34.2.1 Beschreibung der Wahnung (Sendereigenium Nr, 1) und Rlnmlil\‘.ﬂllnp ~— W
Lage der Wohnung im Gebiude/Orientierung: ) (C o
Das Sondereigentum Nr. | befindet sich im Erdgeschoss des Anwesens Sthulkm,t-\ﬂé s \\‘ \\"i
ﬁ\\\_v \
Grundrisspestaliung: Drer Grundriss erscheind Mmlﬂ und Fuﬁidmﬂﬂ
\\ = v
Besonnung’ Belichung, Belredigend bis ausr:mhma\\ G =
Die Aufenthalssriunve sind nach Nﬂi’ﬂ-ﬁ*:slm, Mord-Osten und Siid-
Chaien a.l.u.g-urlchtcll \\\ 1\\1
N : \ (0
Bodenbeldge, Wand- ind Deckenbelleidungen . N7
Aufenthalisriume Vorratsraom: o (9
Bodenbelige: \fh#{v‘l , S
Wandbekleidungen: ﬁhﬁunnpmmgum:hm* ~e
Deckenbekleidungen: _E":: "Riufasﬁ:ﬁp\ﬁkn. g:smnﬁéﬁ
\.\ ).
hele: { NG \\ NS
Q™ \E o \;\
2N P N 'v"'
Bodenbelag: J‘of‘i-! )i F}gsm N :
QO »\\\ N
Wmdhl;lejdung‘ ‘g\\\ Rnufm:r!q:ﬂu g:st‘m:hm
n-:-:t-:nu-:hrﬁmg- (7 Resbmenapete. geswichen
_ NG Ba Ny
Kiche: .';3_&‘__\?- PN S
- N dC
E-atlmhelag P\ £\ Fliesea.
wmu;ktem\\ § 54" Fliesenspiczel im Objektbereich, sonst Raufaseriapete, gestrichen
g T
-.\j‘t- Dmtmhﬂs]hdung Raufasertapere, gearichen
l"-,\l\ N 4
“Bad/ WE
Eﬂﬂ:nhewgc Fligsen
Wandbeklzidungen: Fligsen
Deckenbekleidungen: Raufasertapete, gestrichen
Terrasse:
Bodenbelag: Fliesen
Knishinge Aliee 48 16113 Karlebhe hees-immshilicewctverlacnder e (Higrilich bexiclli und verndg: dunch dic Sedre 14
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Fewmster, Thren:
Fenster und Fenstertilr: Halzfenster und Holzfenster-Tir, isolierverglast; Kunstsioif-Raollliden
Ttren:
Wohnungs-Eingangsifie: Halzlir mit Holzzarge \
\\
; ’ \3 =
Inmentdren: Hilztiiren mit Holzzargen ‘ ‘\T\\\
1\ i‘ ; : »‘,\»._ e
Elektro- und Sanitirinstallation, Heipng und Warmeasserversorgung 5N ([ o
Elektrainstallaton; Mittlere Ausfihrung der llmn}]atrm J{ =
N QN
— e NN
Heizung: Gas-Zentralhveizung NN PNy
NN NN
QNS < N W\
Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwasserversorgong = 0
IraAXS QAN
Sanitire Installation: _3\\\ \\’\\\ P
Sanitare Einrichiungen: Waschbecken, WH. Eud:m;m: A
— \\ p .‘*-?'\:\\. Y

3422 Beschreibung der nicht Wohnzwecken dﬂl}m:ln H.I-unlhqﬂltﬁi“ )
Lage der Raume im Gehdude und Beriicksichtigung im Rokmen des Gutachtens:
Das Sondereigentum Nr. 1 besteht aus cinem, ca. JZ,7 m* grofen; g:ﬂ:mmihmIIMHm Fir andere Ewecke als

Lager-/ Abstellmdglichkeit, kann dieser F!“fﬂﬂmlm !-'mﬁ!ﬂ 5

Eine gesondene Berfcksichtigung im Cﬁrmhnn fn%{ mnhl statt, d.'n dr.r l-&l]mmn als  nopwendiger Abstelbraum
auberhalb der Wohnung” eingestuft wuﬂ

\\\

*‘-‘\\*'f -:"\'\\? -
343 Besondere Bautelle, beﬁmu‘mnrlqu-nm und’ x@ﬂmr
Besondere Bauteile' besondere < Nicht w:lrl'hmd:u 5
Einrichtungen’ Zubehiir? \\ N »\ \\

‘| | —t N \‘:‘u;‘t:‘r
344 Nemmﬁﬂﬂ?“ WA (7

o i e Ftw-l"tr'l'w mit manuell au bedienendem Siahl-Schwinglor
(vgl. auch Ziffer 33.7),

\-

3450 Eumw duS@ﬁrﬂgenmm: :
hu.w.ﬁﬁhnf Bﬂﬂiﬂgﬂl Erfordemnis der Kompletirenovierung der gesamisn Wohnung.

. ‘Hmhnhh:m w;mmndﬁun: Nicht erkennbar.

e Wohnung hinterliissl einen, mit Renovierungsbedie! verselienen
Eindrack.

ARiee 4F - TE13] Karlsnibe haet-immehiben-aschreriiendpet dt (Hffeniich bamalk und vertilagt dunch e Sesin 15
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in G880 Alilwlbeim, Schillerstrafe 1§ |5urhurﬂ.uﬂdupﬂbm Ekkcohard By

4 Ermittlung des Verkehrswerts filr das Wobnungseigentum Nr. 1 und das Teileigentum MNr. GA 4
4.1 Grupdsidcksdaten
Machlolgend wird der Verkehrswert fiir den

a) 339.55/1.000 Mieigentumsanteils am gememschafilichen Eigentum des mit einem Dreifamilienwohnhaus und
owei Phw-Garagen bebavten Grundstlicks in 68804 AltluBheim, Schillerstralie 18, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohpupg im Erdgeschoss, sowie dem Bellemaum im Untergeschoss, -im .-i.ul'tgbluﬂlsphn jewells mit der
Mr. 1 bezeichnet-,

b} 22,62/1.000 Miteigentumsanteils am gemeinschafilichen Eigentum des mit einem I]rmﬁnllkn'lmhnhlul und
rwel Phw-Garagen bebauten Grundstiicks in 68804 Altlulheim, Schillerstrale 18, verbunden mit dtqt Hondergigens
tum an der Phw-Garage im Erdgeschoss, -im Aufteilungsplan mit der Nr, GA 4 h:aﬂnhn:l:—

zum Wenerminlungssnchiag 23,12, 2024 ermitiels,

Grrundbuch von Blatt S ‘;'Hi:LNr.n _
liilfheiny 3804 wnd 3 507 oy { !

| Gemirkung Flurstisck [ Fliiche
Altfufthaim 4600 | N L33 !

41 Yerfahrenswahl mit Begriindung

411 Bewertungsrechiliche und -theoretische Vﬁﬂﬂmrr hungtu

4111 Grundsitze zur Wahl der Wertermitthungsverfaliren

Miach § 194 BauGB wird der Verkehrswernt (Markowert) ,, durch den Freds bfmm d:r in demi Zeilpunks, aul den sich
die Ermitifung bezieht. im gewdhniichen Eﬂﬁ.‘rﬂmrh.hrmcbdm rechilichen Gegebenheiten wnd iatsdchiichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheis und Loge des erwﬁisfﬂ'ﬂkr oder dey, w-rl.ﬁ!.urr Cregensiands der Wentermittlung
ohne Ricksichr auf ungewsknlichs oder persintiche Verhdltmisse zu ersielen witre ™

Ziel jeder Verkehrswertermittlung, :s{ﬂ, ¢|.r|-!r| miiglickat mrl-:tkﬁnfmmm Wert des GrundsiGcks (d.h, den walrschein-
lichsten Kaufpress im nchsten ['Enufl'l.‘ll} i hu:ﬂlm-'rnm &

Wach den Vorschrifien :lur manobil r ittlia sind zur Ermittlung des Verkehrsweris

* das \-'erglrt:h!umirllhrm
® das Ertragswertverfahren und
® dasg S.M:hwamlufihrln

ader mehrers dxm Verfahren. Im-mmn:hm Eln: Verfuhren sind nach der An des Wertermittlungsobjeks, unter
B-u-[h:l;mh:ggung der im ;gwﬂlm‘l.:hen Geschilifisverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden
des Einzelfalls zu wihien; die Wahl ist zu begriinden (§ & Abs. | ImmoWertV 21,

4212 Mllemdu Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der snzuwendenden Wenermititungsverfahren sind:

. Dﬁ-ﬂﬁﬁmhhu[ und dig Einflusggrifen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vorherrschenden
Marktlberlegungen {Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

#  Houpiaufgabe dieser Werlermitilung ist es, den Verdkehrawert (Markowert) i.5.d. § 194 BauGB, d.h. den im néchsten
Kauffall am wahrscheinlichsten zu erziclenden Koufpreis, maglichss zutreffend zu ermitteln,

Diesberliglich ist das Verfahren am geeignetsien und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen Mir markikonforme Wertermittlungen erfordediche Duten (1.5.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.%.m. § & Abs. |
immoWerlY 21) am zuverldssipaten aus dem Grundsticksmarks (dh. sus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet

wurden bew, dem Sachverstindigen sur Verfligung stehen.

Dier Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wenermitthungsverfahren unter Wiirdi-
gung seiner, oder ihrer Aussagefiihigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.2.2 Lo den berangezogenen Verfahren

4,221 Beschreibung des Beweriungsmodells der Bodenweriermittlung

Der Bodenwert 18t {nuch in den Yerfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dor, getrennt vom Wert der GebSude
und der Aufenanlagen) id R auf der Grondlage des Vergleichsweriverfahrens (8§ 24 - 26 [mmoWertV¥ 21), 50 zu ermii-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grendstiek enbebaut wiire (8 40 Abs, | ImmoWertV 21},

Liepen gegigneie Hodennchbwerts wor, so kdnnen diese anstelle oder erginzend zu dEﬂ. "&l‘gl:mhgknufpmum e
Bodenwertermitilung herangezogen werden (§ 40 Abs. I ImmoWertV 21},

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den Grilichen Verhiltnissen,

der Lage und

des Entwicklongsrastandes gepliedert und

nach Art und Mall der bawlichen Mutzung, RN
der ErschlicBungssituation, sowie des abgabenrechtlichen Iu!unﬂes |u1d
der jeweils vorherrschenden Grundstilcksgestali

hinreichend bestimmt, mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen Fﬂrwrgluﬁﬂmm unbebante Grundstiicke abgeleitet
sind und die Merkmale des Richtwergrundstiicks Hnm:hm& it dn.*n ﬂmﬂﬁﬁ:hmﬂnﬂm des ru bewertenden
Girundsiticks Obereinstimmed. 4

Lur Ableiung und Verdffentlichung von H-ﬂdennﬂuwﬂm 8US einer mdundm Ju-mhl geeigneter (realisierer)
Kaufpreise unter Berlicksichtigung der allgemeinen an'l.-rlﬂi‘tmsi: sind die Gutachterausschiisse verpflichter (§ 192
Abs, 5 BauGB L.Y.m, § 196 Abs. | Satz | Euﬁﬂ} Ensi bezogen -mfdcn Quaﬂmmm der Grundsrbckafliche (Dimen-
sion: Eim* Grundstlicksflache]).

Abweichungen des 7o bewertenden Gmnﬂmn:tswm Fﬂg}tﬁ:gﬂuﬂhﬂﬁ bzw, von dem Bodenrichtwerigrundstick in

den werthecinflussenden Merkmalen - wie ErschiieDungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der banlichen Nut-

fung, BodenbeschafTenbeit, G:I'Hlﬂl‘lm.qtlﬂll-\i -ahef auch Ahwemhmgm des Wertermitilangsstichiags vom
Kaufzeitpunkt der Frrgh:lu‘mni&lﬂm bew, vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abpeleitet wurde,
hewirken i.d.R. entsprechende Ahweichungen seings Bndtnwm von dem Vergleichskaufpreis brw, dem Bodenrichiwen
(§ 40 Abg, 1i \'Ju.ﬁlﬁ&hﬂ..!lmmnw-m‘&zt}_\ Q

Fir die anzustellende Bzwtmug licge ein i. Sutl § 4FAbs D Immn'k'.l'nﬂ’ 210 %.m. § 196 Abs. | Saiz 4 BouGB gecigne-
ter, d.h. hinreichend g&gl:nd:nn und beziiglich seiner wesentlichen Einfussfakioren definierter Bodenrichtwert vor.

Der vam {'_i-uuthmuw:huﬁ veriffeniliche Bodenrichtwert wurde I}uuglu:h seiner relativen Richtigheit (Vergleich mit
den Bodenrichtwenten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenricht-
werten von in. etws Ing:gl:ichwm;en Budnuithrwmmmn auch aus anderen Gemeinden), aul Plavgibaliias Gherprifi
und als Meﬁeﬂd beurteilt.

Die Bﬂdeﬂt:mmluug m-fulgt deshalb’ nuf der Crundlage dieses Bodennchbtwents, db. durch dessen Umirechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhilinisse zum Werterminlungsstichiag und die Grusdsticksmerkmale des Bewer-
m@uhje.hn (wgh. ggx:hfalgqtiu Abschnin  Bodenwertermittlung™ dieses Gutachiens),
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4112 Bewertung des bebauten Gesamigrundstiicks

4.1.1.1.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bawertung bebauter Grundsidicke werden vorrangig - wie bereiis beschneben - das Vergleichsweri=, das Efragswer-
und das Sachwerverfaheen angewendet (vgl. §§ 24 -39 ImmoWerdV 21),

Vergleichswertverfahren
Wohnungseigentum kann miticis Vergleichasweriverfahren {5 24 - 26 lmmaWerV' 217, bﬁtﬁtwm Hierm bend-

ligt man geeigneie Kaufpreise for Zweitverkiule von gleichen oder vergleichbaren thmmg‘.sclgﬂnhmun oder die
Ergebnisse von diesheziiglichen Kaufpreisausweriungen.

Bewertungsverfahren, die dirckt mit Vergleichskanfpreisen durchgefithrt werden, w:rtl‘nn Ils ”\’u‘g]unhﬁmrprcﬁm
fahren" bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf cine gecignete Bezugseinheit (bel Wohnungzeigentum
z.8. sul €'m* Wohnfliche) bezogen und die Wererminlung denn asufl der Grum:llqe dieser Kaufpreisauswertung durch-
gefiihrt, werden diese Methoden | Vergleichsfaktorverfahren genannt (vgl. § Eﬁlrnmn\"fmi" 21). Die Vergleichskanf-
preise, brw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlige an die weri-{und plﬂi]l bestimmenden Faktoren
des i bewertenden Wohnungseigentums anzupaszsen (§8 25 und 26 lmﬂ'lﬂ\w:ﬂ\r 21}

DMe Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung dﬂ hduut-m Gnﬂdﬂil:h itt im vorliegenden Fall

nicht miiglich, weil keine N e

#  hinreichende Anzahl zum F'lmmg]:mh Emmmm verflighar ist und awch
keine hinreichend : ichsfaktoren des Brtlichen Grundstiicksmarkts zur Bewertung
des bebauten Grundstiicks Elu'"l.l'r_rﬂ]gung . % B8 V6

Ertragswertverfahren N W

Steht flir den Erwerb oder die Emrichtung v:rg]mhbw ﬂb}:h‘tt ilﬂmh:rwms: :ll::lzu u'zltlmd.: Rendite (Mieteinnahme,
Weristeigerung, steverliche Abschreibung) im W’Qtﬂﬁmnﬂ, 30 wird nach dem M:Is“ﬂhlhrlﬁ'lum wRuifpreisbildungs-
mechanismen im gewdhnlichen Gﬁ:hﬂ.ﬂ:veﬁiﬁhr* d!ns Ertﬁggmm'v:rfdm als vorranpig anzuwendendes Verfahren
angesehen (§§ 27 - 34 ImmoWertV 21). (< W2

Deren Anwendang lst immer dann [lnten. WEnn dh! ni'tﬁtlhh:hen MIHH: zutreffend durch Vergleich mit gleich-
artig vermieteten Hiumen trmlﬂ:ﬁ m'rdh'l tﬁnn‘n und der. nhjlﬁllptnfurh angepassie Liepenschafiszinssaiz
bestimmbar ist. oL

Dies trifft flir das hier zu heﬁ-ﬂi:ndl: Gnmdsﬂh:k‘m da ed ks H.indllmh,plhl angeschen werden kann.

Das Eriragswertverfahrén. it durch die 'h"emﬁdung des s vielen h’:ralelth:hm!’pu-elm; abgeleiteten Liegenschafis-
zingsatzes (Reinertriige : Rﬂhfpr::lmll cin Preisvergleich, in dem vorrangig dic in dicses Bewertungsmodell eingefithrien
EinflussgriBen (insbesondere Hw.mn., H.:snmmpdmr uber auch Zustandshesonderhenen) die Wenbildung und die
Wertunterschiede Hﬂmﬂ ~ oo

In digsem .etuﬂnﬁntﬂlung bt dﬂ* Hundﬁt&fﬁhtﬂmfﬂﬂ Uril vom 13.07.1900 - VII ZK 18968, bestimmi:
S EX i mqghr:ﬁ.den Fer tﬂprm! e, etweder nach dem Ertragrwert oder nach dem Sachwert festrusetzen. Eine die-
ser heiden Grofen muss Imgme_ﬂwn. wihrend die andere fediglich rwecks Korrektur des Werles in beschramkiem

Eﬂhmﬁwhh'ﬁrh[gfﬂwﬁﬁdmﬁ'
Es i wmnﬁuﬁd‘ dgﬂn J#Errm;mrr miafgehiich, wenn oy Granadsrdok, das bewertef werden soll, dazu vorgese-
irn ist, nmﬁhﬂﬂ‘i‘g Ertrag zu erziclen [...J.
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4.3 Anteilige Werligheil des Wohnungseigentoms sm Gesamigrondsiick

Der deny Wohnungseigenium und Teileigenium migeordneien Miteigentumsanieile am geméinschafilichen Eigentum
{ME} entsprechen in etwa der anteiligen Wenighen der Wobnungs- und Teilgigentume am Gesamigrundsiiick,

4.4 Rodenwertermittlung

4.4.1 Bodenrichtweri mit Definition des Richtwertgrundstiicks \ \\\i :

Der Bodenrichiwert, vosm Gemeinsamen Gutachicrausschuss fGr Grundsiickswerte im
betrigt zum Stichtag 01.00.2024 fiir Wobnbaulldchen @ der Lage des W:rlﬁrm:ttlungsgmrld

“Sohwelzingen erminelt,
5, E\H.l_!}ﬂ'n‘ Grund-

sticksfiiche, Ny N
Beschreibung des Bodenrichtwertg rundsticks '5;.}" 8=
Bodentichtwerizone 32 30 70 05 \v . AN
Entwicklungszusiand t-aumlh\bmd\ fi l\
At der Nutzung - Wﬂknbmm:hr =
CrrundstiicksNache = Emtﬁ.n;vg R:Etnﬂ!zgmndslucksﬂ!cht“ wurde vom
l ﬁﬁtamermssrkuuhslang nicht fesipelegt,
abgabenrechilicher Fustand & "\\\\C-Eﬂ.'l
‘\T\y ‘ rm:hl: |Mgh\kw:mmmungshmgs ;
& ahgmret nach BauGil oder KAG BW
NR\D). “ ™
Beschreibung des w:mnn:ﬂiulgsgnmdﬂn:ks \\\k . - “ \
Wertermittlungsstichiag R | “*'3‘ 12,2004
Entwicklungszustand ( ‘\-,‘.\‘\ S <\ huurl:lFQ‘. T..m&’
Art der Mutrung (¢ -‘"‘-‘.‘" ' Q€ illﬂemz;rﬁcs Wohngebiet (WA
Anzahl der Vollgeschosse (£) d N ) \ = \
Geschossfldchenzahl (GFZ) -uusg,;nng{\ *\\ & m\b 55
Cirundatiicksfliche PR ~ _ \EEI m*
abgabenrechtlicher ﬂtulm\L“ N NN \\ = fred
SQ Cr o &=y erschlicfungsbeitrags-, kostenerstatiungshetrags-,
Y\ S AN abgabenfrel nach BauliB oder KAG BW
AF & @
< \ (L J \:
N
> 1)
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4.4.2 Bodenwertermittlung des Gesamigrundstilcks
Machfolgend wird der Bodenrichtwenl an diz allgemeinen Wertverhilinisse zum Wenermitilungsstichiag 23,12.2024

und die wenbeeinfussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst,

I. Umrechoung des Bodenrichiwerts auf den sbgabenfreien Lustand A Erlduterungen
tatsichlicher abgabenrechtficher Zustand des Bodenrichtwerts (frel) = 560,00 €m?*

abgabenfreier Bodenrichtwert {Ausgangswert filr weitere Anpassung) = MW

i1, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts »kf N TR

RinhmmErundstﬂ:k B‘-:wmunga_g:mlhnk Amungﬂfﬁmr l

Stichag D1.01.2024 23.12.2024 N 11:!3 ENI
IIL. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden { ;rul cksmerkmalen

angepasster abgabenfreier BRW am Wentermittlungsstichiag 4 ‘ = \:'\\?3\;516,!!] £'m*
ArtderMutung | Wohnbaofliche | Reines wwﬁ-.-u N
aw.ust::lhglbmfr:mﬂud:mmhmm NY | & 576,80 Em?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ansem:hmd: Eimr!gu “j{ v f Eﬂ{l €m?’

abgabenfreier relativer Bodenwert D) \ (5 = (( l‘@‘:ﬂ £/m*

C \.: = (2 ’}": &

IV. Ermittiung des Bodenwerts S s W e, O

abgabenfreier relativer Bodenwert | ) W& 576,80 €/m?

Fliche ) N T 5] m? .
| abgabenfreier Bodenwert N 202, 456,80 € |
Der abgabenfreie Bodenwert bEt!@ um Wmerrmlthngmthugﬂ 122024 rid. 202,50~ €

- N \_ \ ‘ N \\
L\ N |

E8l (0N )

&mmﬂmmwﬂnmmmmﬂmwmmmu 1% angeromimen.

hende n{mrmn ergaben, dass sich der Bodenrichtwert zu den Feststellungszelipunkien 01.01,2022 (560.- €)
( iend 0 o4, 1&21 fsm £, michf verdrdert hat.
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4.4.3 Ermittlung des anieiligen Bodenwerts

4431 Wohnungseigentum MNr. |
Der anfeilige Bodenwert wird entsprechend dem :u bewertenden Wohnungseigenium Nr. | zugehfrigen 339,55/1.000

Miteigentumsanteil ermieh,

Dieser Mugigentumsantell enispricht in epwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewerienden wummmm am
Gesamiobjekt (REY; deshalb kann dieser Bodenwertanteil filr die Edragswersmmitiung m;:hlhqqm

Ermitthang des anteiligen Bodenwerts oof \\ : -
Gesamtbodenwert N L 202.500,00 €
Miteigentumsanteil (ME) ~ 2 -\l 339,55/1.000
anteiliger Bodenwert D, Sots GB7SRETE
AN AN
Dier anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums Nr, 1 betrigt zum Wenlermisthungsstichtag 23.12,.2024
3N Ay =
@\ R rd. 69.000.- €
SN N P
‘ \ NG
| ) \\
\\\\\ ‘\\ | f _:" \}\

4432 Teileigentum Nr. GA 4
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem m b:ﬁm‘t:nd:n Tﬂﬁlﬂlﬂl‘l Hr {}.Fu 4 sugehorigen 22,6271 0dHk

Mitcigentumsanieil ermitbelt
Dieser Miteigentumsanteil entspricht in :Iwnd% ‘ﬁillg:rl Wt-r’l’@ml dﬁ Eal b:\w:tmd:n Teileigentums am Gesamiob-
jekt (REY; deshalb kann dizser Bodenwerianteil mm_mm“mhahm werden,

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts ‘*{-."‘ QW) L&

Gesamtbadenwert ) N2 202.500,00 €
Miteigentumsanteil {ME) O 9 x 22621000
anteiliger Bodenwert N NN - 4.580,00 €

SN

Der anteilige Hndnwtrl dek\l ﬂh:rgmlmm Nr. G :t-ll:lﬂﬂgl zum Wertermittlungsstichtag 23.12. 2024
. 4600 €.

N,
o

Kaielingsr Adles 48 - 4100 Karlsrube suci-rurnblieih T W0 4 wmhmmmu Sedte 11
Tl OTIL T30 87 7% Fax 07 20 -7 5067 wivw boms-arenohilica-uac hverilasdiger de indhaszin- und Handelikammer “brandmburg




Verkehrowertgutachoes | 135-ZVIMA -3 K 25624 y
iker das Wohnungseigenium K | und dos Teileigensam Mr. GA 4 - ey
i G830 Altlnfihelm, Sehillersiralle 18 Sachwerstandigenbiing Ekkebam Bis

4.5 Ertragswertermittiung
451 Das Ertragswertmodell der Immobilienweriermittlungsverordnung
Das Maodell fikr die Ermintlung des Erragswents is1 in den §§ 27 -« 34 ImmoWentV 21 beschrnichen,

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) sus
dem Grundstlick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeblich flr des (Errags)Wert des
Girundstiicks ist jedoch der Relnertrag. Der Reinerirag crmitel sich als Boherirag :I:-:ﬂg!u:hdﬁ Aubwendungen, die der
Eigentiimer fiir diz Bewirdchafiung einschlieblich Erbalwng des Grundsibeks aufoenden maa:{‘ﬂtﬂmﬂ:ﬁmptw
ten).

Das Ertragswertverfahren fulls nuf der Uberlegung, dass der dem Eim&uﬂntnlgmﬂhﬁﬁkvnhlmhmd:‘ Reinertrag aus
dem Grundstibck die Verzinsung des Grendstibckswerts (bew, des dafir gezahiten Kagfpreises) dnmﬂlt Diesbialb wird
der Erragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisicrung des Reinerirags b:a'tunmt

LY

Hierbei ist zu beachien, dass der Reinerirag filr ein bebautes Gmndsﬂhfsqﬁﬁhtﬂ\ic Verzinsung filr den Grund und Bo-
den als auch fiir die aul dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebédude) und sonstigen Aniagen (2.8,
Anpllansungen) darstell, Der Boden gilt grundshizlich als tmwﬂgm:licﬁ (bew, unzersitrbar). Dagegen ist die (win-
schafiliche) Restnutoungsdawer der baulichen und sonstigen A.rl]:,gﬂnulllwh h:g:’mz[

Dier Bodenwert ist getrennt vom Wert der GebBude und Auﬂmmmm AR im Vurg]mduwemgrfahmn (§ 40 Abs. 1
ImmoWertV 21}, grundsitzlich so zu ermitieln, wie er sich wg:h:n wilrde; m das Grundstiick unbebaut wiire,

Drer auf den Grund und Boden enifallende Hermnragnnl}ll w:rd als mbhumner Verzinsungsbetrag des Bodenwerts,
durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem quluqhmdnllllz buthmnl I:]'.W' Bnd:mrm;unlml stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar. ) } -

Der auf die bauhchen ond sonstigen Anlagen aﬁ:ﬁL\nﬁdc Remrlmg:antml ::;glbt su:h als Differenz {Gesamt)Reinerirag
des Grundsticks” abaiglich ..R-:l.nmrlgslnml des Grund und E-(u:l:m‘ .

Der vorliufige Erfragswert der baulichén wad sonstigen Anlagen wird dusch Kapitalisierung mit dem enisprechenden
Barwertfaktor (dh. Zeitrentenbarwertherechnung) des {ﬁnm!Eﬂmg!a:ﬁnﬂa der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Lug:nuh:&nmmund der Rmmmsdmﬂ -.-rmmll

Der Enragswert setrt gich aus dﬂ' Eummn Vo, Hndmwn'r‘ umi ".'n:rt der baulichen und sonstigen Anlagen" msam-
M. W S 2

Alternativ zu dll:n:fakmlg wallgemeines Ertragswertverfahren™ gem@b § 28 ImmoWen'V 21 bezeichneten Darstel-
lung kann der Emism‘ﬂ muh mqh fdem 51;3 ..,wrdnl':r.hlm Ertragswertverfahren® gemdd § 29 ImmoWenV 11
ermitels werdem.

Hierbei erfolgt zunachst uriber Hmﬂb;ksudmm des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdaver
der baulichen und mmmen .luﬂazeu itie Kapitalisierung des um die Bewirtschaftungskosten verminderien Roher-
trags (Reinertrag) mit dem uuspm:h:nﬂm Barwertfaktor, Diesem Werl 131 schlieBlich der auf dén Wertermittlungs-

:hul:ltag ibg::nnst: hdﬂhtl‘i hinzusarethnen,

Gﬂj"' hemhmdé‘ﬁﬁndﬂﬂnlﬁhmnd:rhmlm {besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale), die bel der Ermii-
lung des jvorlfufigen) Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragiwens aus dem (vor-
Imﬁ;m}ﬁ-n-hgsw:n sachgemiif s berdcksichtigen (vgl. hierzu § & Abs. 3 ImmoWertV 211

Das Ertr.lp‘mlrh‘!rﬁhr!l stellt inshesondere durch Yerwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafiszing-
satzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstilcksreinertrages

dar,
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4.5.2 Ertragswertherechnung
4501  'Wohnunagseigentum Nr. 1

Gebdude Miﬂ:ﬂiﬂhﬂl wﬂhﬂﬂlﬁ‘lﬂ.ﬂ marktilblich erzielbare Nettolkalimieie
(m?), baw, monatlich | jihelich
Steliplarefiiche S
{Anzahl} - N
(Emd, bew, | €) .
€ sk | W0 YO
Dreifamilienwohnhaus | Wohnung ] 580 |- 76815 | 921782
{Sondereigentum Nr. | A AN
im Erdgeschoss) T )
Phw-Stellplitze im fr. | Phw-Stellplate 1 sl (C3so0 420,00
{Sondernutzungsrechi AN Y
b, 6 im Erdgeschaoss) 0 AN AN
8§79 A B03.15 9.637,82
‘ '\\, - N I' = \:- RN

N N

’\\-,'

(e Sondereigentume (Wohnung und Keflerraum ) sind derzeit mn.h: uemumht
Die Erragswericrmittlung wird auf der Grundlage. der marklﬂhﬁ:h rr‘ddhaml ‘Nettokaltmiete durchgefithr

ivgl. Ziffer 4.5.3' Rohertrag). S y Y
— :\\ 4 & (G ‘v"v - }

Hohertrug (Summe der markiiblich trzietbﬁfmjﬂhrlicﬁm ‘-.Im&al'rmim}\ 0.637.K1E

Bewirtschaftungskosten |nur Anteil des. \l'umm-:rs. gﬁ#ﬁﬁm]mfs}tllmgj - 1.863.26 €

19,33 % der marktiblich erzielbaren 1MI'F|'-|=FI N:mkatunm:b —~

jihrlicher Reinertrag RN o RN = T.774.56 €

Heinertragsanteil des Bm!u{ o \\‘

0.85 % von 69.000,00 € . I N

1L:-:g:n31:hafﬁ1|.msa:u ® amfﬂ:gu B-udmwﬂﬂ KN, - 586,50 £

Ertrag der h-uiislmr ud nmdgu Anhgel = = 788,06 €

H.:pluﬁuberungﬂ;lhl‘w :g:mﬁﬁg 54}1mmuwerw 2!1

bei p- 0,85 % Liegenschafszinssatz S,

umd n = 35 h:hr-en Rmuuuﬂgidmtr (X % 30064

mrlinﬁgeri:rtr-wﬂ dtf hnulkkn hud sonstigen Anlagen - 216.820,64 €

ang:r Bﬂdmm nrgt Bndmwenzrm:ulunm + 69, 004,08 £

wﬂlufpr Eflﬁgs'mn des Wohnungseigentums = I85.810,64 €
ummmmzu- und Abschlige e 0,00 £

hl..rml_n_gepnﬂfr vorlduliger Erteapswert des Wohoungseigentuns = IHS.BI0.64 £

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale beim Sonder- and - 40000040 £

Giemeinscha frselgenium

Ertragswert des Wohnungseigeniums . | = J45 83064 £

ril, 250,(40.0H) €
Kerschnger Allee 48 - 78113 Karlwvie By i 4 diger e Diifernilich beseilt snd vereshin durck dee Hrire 23
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4522 Teileigentum Nr. GA 4

Crebbide Misteinhe Nﬂmﬂliﬂm!ﬂ marktithlich errielhare Nettokaltmicte
[Anzahl) monatlich | jEhrlich
{E/ Stlkck) (€. i€}
Ewei Phw-Garagen | Phw-Gamge im EG I S0, 00 @n.n\q '" GO0,00
{ Sondereigentum Nr. TN
GA 4:' ”j‘ < \ A ‘ ‘.\ .
Dias Sondersigentum {Phw-Garage) ist derzeit nicht vermietet, N 'y \\ ,
Die Erragswertermitilung wird aul der Grundlage der marktiblich., miﬂturm Hﬂmkﬂltmim durchgefihn
{vgl. Ziffer 4.5.3/ Rohertrag). TN ¢ >
J\\ ~

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen "«lmukammateub " N [RGTES
Bewirtschafiungskosten (nur Anteil des Vermicters! gemil 'I:mh:qhuﬁl:llung} iy ) I 6, 500
27,75 % der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Newokaltmiete) QLS
jihriicher Reinertrag = _ﬂ“‘\\\ R 43350 €
Reinertragsanteil des Bodens = (W SOA)

1,0 % von 4.600,00 € OF &\ N

{Liegenschaftszinssatz » anteiliger Bnd:rn.'rmh\ » N ;(;‘l - 46,00 £
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen | 1. N j\"\\, = 387,50 €
Kapitalisierungsfakior (gemsh § 34 ImmoWenV zu\\ o~ N
bei p= 1,00 % Licgenschafiszinssatz ) N 2
und o~ 35 lahren Res:nu:anngm( ) - X 19410
vorlinfiger Ertragswert der hﬂlh\‘hrh mdwnmugun Anhi!ﬂ‘, : - L3057 €

Ay SN S

pnieiliger Bodenwert [ngBhdr.nmenumlmu\m:I ‘ N\ + 4.6041,00 £
vorliufiger Eﬂﬂr_ﬁﬂqrt dﬂ Tﬂlﬂﬁnjun! = 15996, 37 €
Markuibliche Zm— l.l.l\l} hhel-l:liiln N o () Ti— 0,00 €
ﬂhrlf.llnge[mumi wrliuﬁprtﬂrnmﬂ d-:l Tnl-:gem:mm = 15.996,37 €
hﬁnﬂdtl{( nbjhkﬁpr:lﬁ&th! l:.hmﬁuﬁﬂﬂlurimh beim Gemeinschaftseigentum - L0, 00 €
I:rtra:nrm des” I‘ﬂﬁﬁnium Nr. GA -1 = 14.996,37 €

‘ A ril, 15.000,00 £
Kmialingar Allpg 4% '.:.5|33. Eitnshe hogs-mmehibes-tachiarsinnd pey de Diterhch beselh and verevdgn duech dw Bidrs 24
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453  Erliuterungen zu dea Wertanaiteen in der Ertrugswertberechnung

Wohn-' Nutzungsflichen

Die Wohnflichen wurden entsprechenden Angaben in der Teillungserkl@rung und dem a\uﬂcrlungsphn eninomimen. Die
Mutzungsilichen ergeben sich aus der Ortlichkeit,
Rohertrag SN

Die Bagis for die Erminlung des Roherirags st die aus dem Wohnung- und Teilssigentum :ﬁﬁ(i:mbli:h erzielbare Metio-
kaltmiote. Diese entspricht der jhriichen Gesamimicte ohne siimiliche auf den Mmu gnﬂmlpch m {inundmme i la-

gefihigen Bewirschaftungskosten. -
Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmicten fir mit dem 2u bewerienden thquﬂgsmgemum 'n.rglmu.llhhr gErniLEE
Girundsidcke abgeleiet aus R\ Y

L\ ~.,

o der Mieipreissammiung des Sachversidndigen,
v gdem Spreagreler Preissplegel Wolinmmgseielen aus dem .&x'engmﬁmmgw m.l'.,-

o der lupe- und objeldabhdngigen Spregneiien Fﬂﬂmm.uwmﬁrr em%dﬂ;mtr auy dem Sprengneifer Marks-
datenporial

b In [7] wurde die markifibliche und nach Egg crzieibare H@Mtﬂ: B.l,l.defBa!d! der Mietspiegelverdffentlichun-

gen von 458 Gemeinden in Deatschland. sowie der Mi uﬂlh:u der Guitmchicrausschilsse filr weitere 1.317 Gemiein-
den nbgelemet, Damit lagen markidblich und nachhaliig erzie !\iﬁ]iﬂﬂﬂ 12N m Cremeinden in Deutschland
vor. Dies entspricht dem Wohnraum von ca. 55 % der anﬁl::ruug Dﬂlﬁhlﬂds P

e Misspiegel wurden auf ¢in einheiliches Sysiem nm'murr urld h‘iém die sz‘hellen fiir die Hochrechnung in die
Fliche. In diec Hochrechnung fliclen auch nngqm\ﬁﬂm der Smmgnm:r-h!’mmt {u.a. Einzelmicten aus der
landesweiten Gutachtertitigheith, Die Hochrechmuing fiir einzglne Orte :rﬁ:lalht hﬁhhp:kﬂt von der Enifernung wu den
Stitestellen und von bestimmien memutmm SN\Y RN

Das Ergebnis stellt einm ﬂi:hlnﬁliklﬂﬂm thﬁﬁnﬁmﬂm &n Du Sprengnetter-Vergleichsmictensystem
wird durch Stiitzsiellenaushau I:nmm,gierlp\:h wrduth.m_ E: wird hufmﬁsl:luﬂ:mn und Grilich verprobt,

Die Ableitung der "n’urgh:l:hsmlnqn:n\ﬂh' G-:m:mct:n ww erfolgt durch Ubertragung der
Misten wus vn-greuhbm anen mitiels miultiplen und lnearen Regressionsanalysen. Bertcksichtigung fanden dabei
inshesondere Daten zur alen Immnhlimrrﬁli'lclmmﬁlung und zur klemrdumigen Lagequalitit auf der Grundlage
ven e 786.000 in d:rSfu%ﬂm‘mm ﬂhnkt&n@nhml: gespeicherten Mieten,

Die angegebene \feiﬂm:b,kmmt wird- ﬂjn::m normiertes. Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsiaktoren an dic
Eigenschafien des Bmgmhjckﬁ mgepasﬂ "
Diie mar’:rublmh; md. uuhhﬂng :sm:lhm: Nmnkulmlm wiirde suf der Basis der Mistspiegelveriffentlichungen von
531 G:meuﬂe\l"n Dﬁnﬂh\hm sowie der Mignibersichten der Gutachierausschilsse far weitere 1316 Gemeinden abge-
zitet. utu:mm marktiblich und uﬁd\{ﬂﬁlg erziclbare Mettokaltmicten fiir 1847 Gemeinden in Deutschland vor (ent-
spricht dem “Wohnraum \n:m:l "I“i{l:r Bevilkerung Deutschlands).

e ..ﬁ.h]‘ehung der. \ferghudmnmm ¥ Gemeinden chne amitliche Mictinformationen erfolgte durch Ubertragung der
Mieten aus ve’rglmﬂﬂuun Regionen mittels multiplen und lincaren Regressionsanalysen, Berlicksichtigung fanden dobsi
1ﬂubﬁuﬂ¢tn: Mm zur regionalen Immobilienmarktentwicklung und mur kleinriumigen Lagequalitit auf der Grundlage
won ca, ﬂi,??g in der Sprengnetier Ohjektdarenbank gespeicherien hMisten

e WE&M Vergleichsmicte wird filr ein normiertes Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfukioren an die
Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst. Markidaten-Stichtag 01.07.2024, vertiffentlicht 16.10.2024.
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Bewirtschafiungskosten

Dic vom Vermieter zu ragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genuteter Grundsticke (als prozentualer Anteil am Roberirag, pof €'m* Wohn-/ Mutzungsfliche bezogen oder als Abso-
tuthetrug je Mutzungseinheit bow. Bowirschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichien durchschnittlichen Hmmcﬁlﬂunglkmm Fi=
grunde gelegt. Dabei wurde darauf geachiet, dass dasselbe Bestimmungsmodell w.-m'undﬂ mm;ﬂe das auch der Ablei-

tung der Licgenschafiszinssstre mugnemde liegl. N
Folgende Bewirschaftungskosten (BWK ) wurden ermittelt {Sondereigentum m;,gmk
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil | ;f' l:mm
[* vom Rohertrag] [Efm* Wohnfliiche] - ma}:!mm 1#]
Verwaltungskosten — D) N 431,00
Instandhaltungskosten - 20 [, 1.239,51
Mietansfallwagnis 2,00 GNCY e RO 192,75
Summe AN 1.863,26
P, LN :mn%dﬁuﬁm:gs}
Folgende Bewirschaflungakosten (BWE ) wurden mmeh ;Sumdemamm E{_QW}.
BWEK-Anteil Kostenanteil | Kostenanteil [~  Kostenanteil
[% vom nnw {\_E.-'rn*ﬂmnpﬂlélélf insgesamit [€]
Verwalungskosten R 47 50
Instandhaltungskosten =2 : s:"‘e- 107,00
Mietausfallwagnis PANEET 2 Nl N\ 12,00
Summe - dON 166,50
dURN N R (27,75 % des Rohertrags)
: ‘ S \\~ =
N R \\\,
Erschinger Alles 4F + TH153 Karlsrbe tnav-immabilicn-wachvetazndiger de OSenlich besselll und versidipn durch die Kaite 16
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Liegenschaftszinizats

Dier fiir das Bewertungsobjekt angesetzte phigkisperifisch angepasste Licgenschafiszinssatz wurde bestimmi aul der
Girundiage

# der verfiigharen Argaben des orilich rusidndigen Ginachierausschusses,

# des in [1) Kapitel 3.04 verdfenilichten Gesamisysrems der bundesdurchechnitlichen Liegenschaftizinsdize al
quﬁrm sl Eﬂtﬁﬂ:wmﬂm in dem die Hexfmﬁqltuuuﬂﬂw geglieders nuch Objekeart, Restmuzungedouer
o) e g 5 gt angegeben sind, sowie-.

* gigener be-eurwlgm des .ﬂrhwmm,gan bnm Lﬂg«mﬁ@ﬁ‘mmﬁn die Phw-Garage.

#  des lage- wnd objeliabhdngigen Spreagneder-Liegenichafiszinesaize § aus dem Epawwﬂ{nrﬁw;ﬂnf 7

&) In [1] wuerde der Llegnmchﬂszlumu im Smgum::hhegemhﬁjum-ﬁnsmh nqd Rei’crenuyﬂﬁn in Ab-
hangigkeit von der Objektar, der Gess ungsda ht hneinhgiten regions- und stich-

tngsherogen ermielt,

Der Liegenschafltazinssatz worde mittels Regressionsanalyse aul Basis \‘ﬂl‘m:“ Knufpreen abgeleitet, davon
101.572 Kaufpreise fiir die Objektart Eigentumswohnung. Die regisnale Uberpritfung auf Kreisebene erfolgte auf
Basis von 423 Kaufpreisen, Markidaten-Stichtag ist der 01.07,2024, die Veriffentlichung erfolgte am 16.10.2024.

Der Liegenschafisminssatz wurde im Sprengnetier- Lugmmhaﬂsanssmﬁﬂum und Referenzsystem in Abhingighkeit
von der Dbjektart, der Gesamt- und Restnutzungsdaver, des Ansshl der Wohn- und Gewerbeeinheiten und der Wohn-

Miche regions- und stichtagshezopen ermitelt.

Er bezicht sich auf das beschriebene Objekt in emer f!unﬂrdnhf durchschnintlichen Lage innechalb der Gemeinde, Der
Liegenschaflsxinasatz ist in dem Maodell anzuwenden, in dem er ‘abgeleitet wurde. (Grundsatz der Modelitreue). Er
berticksichtigt auch die regionale Anpassung wegen der Makrolage.

Datengrundlage fir die Ableitung der memﬂmnm ist die E;rmm Transaktionedatenbank. Driese enthél
rd. B00.000 Kaufpreise sowie Daten zu lber 10 Millionen Immaobilien it insgesami liber | Mrd. Einzelinformationen
Jahrlich kommen Informationen 1 ca. 150000 Objekien mit aktuellen. I'-'mepmsun hingau, Die Kaufpreisdaten stammen
aus Marki- und B-eiumung,.ﬂ.wcr:cmmhumm die von Kreditinstituten mit der von Sprengnetter zur Verfilgung gestellten
Softwareldsung durchgeflibint werden. Aus diesem. Gnind sind 2 allen Objekten die gensuen Angaben zu den wesentli-
chen, den Wert der 1r|rr|nh|lm beetiflussenden Merkmalen vollstindig bekannt. Da zu jedem dieser Kaufpreise von der
Adresse, dber die Grobe und das Baujahr bis hin zum Standard und zum detailliert angegebenen Modemnisierungsgrad
des Objekts, alle wichtigen Eimzmr.‘luﬂm inder Datenbank vorlicgen, kinnen damit hochst belastbare Aussagen zu den
lokalen Immobilienwerten: getroffen wenden. Angereichert werden diese Daten mit den Informationen aus mehreren
100,000 Eﬁbjdntbﬁl:hw die Syzngnen-er im Aul’rﬂn seiner Kunden durchfithrt.

Aus der Sprengnetter Transaktionsdalenbank werden geeignéte, deutschlandweit verieilte repriisentative Stichproben
gebildet und fiir das zugrunde fiegende Bewertingsmodell minels Regressionsanalysen die immobilienwirtschafilichen
Gesetzmiifligkeiten abgeleiter (sogenannte Referenzmadelle). Auf der Grundiage der jihdich new hinzukemmenden rd,
15000 Kanfpreisinformationen wird vierteljghrlich gepriift, ob die resultierenden Liegenschafiszinssitze die drilichen

ImmobilienmErkte akmell zutreffend abbilden. Erforderiichenfalls erfolgen vierteljihrlich &rtliche Komekturen der Refe-

mrtmndelle

M.IE-M rrmi:tﬂiﬂmh erue.lha.re mmhmﬂum i 5 ~.§17 Ahrg | Satz ] [mu‘ﬂfﬂﬁ-’ -[uu:hl A.I:-in:hh:m:::t:rl} Bewirt-
schaftuigshosten: gemaB Sprengnetter Gesaminutzungsdamigr: nach Anlage 3 SW-RL, in Abhingigkeit vom Standard
Restnuizungsdager: Gesaminutzungsdaver abziglich Alter; pgfil modifizierte Resmutrungsdaver; bei Modifizierungs-
mabnehmen, Verlingerung der Resinutzungsdauer nach Anlage 4 3W-RL, bew, nach Sprengnener (vgl kapitgl 3.02.4)

Besonders _obiektspezifische Grundstiicksmerkmale: entsprechende Kaufpreisbercinigung Bodenwert: abgabenfreic
Bodenwerte 1.5v. § 16 Abs. | ImmoWertV (kein Bebpuungsabechlog) Esulpreis: bei BEigennutrungsobjekten (EFH,
ZFH, Wohnungseigenium} fiir unvermietete, ansonsten flir voll vermietete Objekte; nur Zweiterwerbe

b) Der Gemeinsame Gutachtersusschuss fir Grundstilckswerte im Bezirk Schwetzingen hat hislang keinerlei

Liegenschafltszinsaitze abgeleitet. Dieser wurde am 01032020 als Fusammenschluzs mehrerer umliegender
Gemeinden gegrindet. Der akivelle Grundsticksmarkibericht duatiers sufl 2022,

Enighsger Allec 4B - 76133 Karlanuhe besa-smmphilirn-mchverescidiger de Oifferrthich besteill und veeerdn dusch die Seite 17
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Gresaminuizungsdauer

e ibliche Gesammutrungsdauer (GNDY) fir das Wohnhaus ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHE gewihiten
Gebludeart sowie dem Geblivdeansstattungsstandard und it sus der Anlage 1 zu § 12 Aba 5 Satz | ImmoWertV 21
ersichtlich. Sie ist deshalb werterminlungstechnisch dem Gebdudetyp ruruordnen und aws [1], Kapiel 3.00.1 entnom-
men. Sie betrigt bei eine minleren Ausstanung | Standardstufe 3 der 5W BL), 70 Jahre,

Resinuirungsdaner
Als Restnstzungsdaver (31 i erster MNaherung die Differene sus “dblicher {immmm abaiglich “tatsichii-
chem Lebensalter am Wertermitifungsstichiag” rugrunde gelegt,

Diese wird allerdings dann verlingert (d. h das Gebiude fiktiv verjingt), wEnn tﬂ:im Mnumhjﬂ:t wesentli-
che Modernisierungsmalnahmen, sowie unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Euebti;unl eines Unterhaliungs-
staus bereits vorgenommen wurden, bew, in den “‘tﬂerrlllthlp:lnﬂlun t!ﬂ: hnildﬂ«qm als varhanden unter-
stellt werden,

Zur Bestimmung der Restnuizungsdaver, insbesondere unter Bﬂﬂn:i:mhﬂm ¥On durdw:ﬁtun oder seitnah durchaui-
flibrenden wesentlichen ModemislerungsmaBnahmen, wird das in [1]. K:pibtt‘! 02.4. bmwbem Modell angewendet.

Aufgrund der Grilichen Gegebenheiten wird davon auspegangen, Iil.ﬁ. die w durch die Mihe zum
Wohnhaus wnd der gewihlten massiven Bauweise, hinsichilich der. H:nnum:rg:dlur, dessen Schicksal teilen
werden und dass Unterhaltungsmabnahmen bei diesen Geblinden mumindest in dem. l.lmlhg durchgefiibrt werden,
welche erforderlich sind, um dic Restoutzungsdauer des Wohnhauses- m:nﬂ:hm_ o

Ans diesem Grund wird hierfiir die Restautzungsdiger du Wﬁinhmu n:mw wnd nicht die (iblicherweise)
kiirzere Restnotzungsdauer (Gr ﬂm.(;lm N

Emctmper Aller 48 - 74133 Kailandhe hags-immninhre-mchvernssibge de Chfferclich besielll und weradip darch &g Heiie IR
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Differenzierte Ermitthung der Restnuizungsdsver (und des fikfiven Bagjahrs)
Der w.a_Modemnisierungsstandard flr das im fahe 1935 crrichiete Dreifamilienwohnhaos wird sach der Durchifithrung
{fiktiver) Modemisierungsmalbnahmen als gegeben unterstellt.

Zur Emittlung der modifizierten Resmutzungsdauer werden die wesentlichen Modemnisierungen zuniichst in ein Punki-
raster (Punkirastermethode gemid Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV 21), cingeordnet.

Wach dieser Methode sollen vornehmlich Malnabmen beschrieben werden, die llnﬂhlﬁdﬁ tetzten 15 Jahre ver-
wirklicht wurden bew. als verwirklicht unterstellt werden, da nur diese erfahrungspemst dirckte Auswirkungen auf
den Verkehrswen entfalien, Weiter zuriickliegende MabBnahmen sind nur releum, mﬂn der \"eﬁeﬁqﬂrﬂ hiervon
{nachweislich) noch tangiert wird.

Hieravs eegeben sich 4 Modemisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diesa 1.l.1mim wie I'nigt\.:mui&éh;

| ModemisierungsmaBnahmen oo W)y | maximale | tsdchliche
I _{\\\\f?\; 4 ,_Fﬁl\nh:h Punikie

! »  Emecuerung der Leitungssysieme (Wasser-( Abwasser) S\ ] N 2 2

| » Emeusrung der Hedoungsanlage A N 2 2

| Summe = &/ O 4 4

Ausgehend von den Modemisierungspunkien ist dem Gebiiude mmnm&m;smdmﬁ kleinere Modernisierungen

im Rahmen der dblichen Instandhalhing” MDMMWMM nach Anlage 2 zu
& 12 Abs. 5 Saiz 2 ImmoWenV 21}

\\

In Abhdngigkeit von: S g i),

# der Ghlichen Gesammutzungsdaoer (70 Ja.l:m:ﬁ und AN SN

« dem (,vorliufigen rechnerischen™) Gebladealter {EBM—- 1985 = 3"! .lﬁm:ll ergibt sich eine {vorl&ufige rechnensche)
Restnutzungsdauer von (70 Jahm 39 Tahre =) 31 lahren

# i sul Grund des o.a. Mud:mmm&ugmmdnrﬂs\:rg:hl sich, ﬂl rin G:hlndr.' gine (modifizierie) Restnutzung sdaner
wvon 35 Jahren, N & \x_.

Aus der ublichen Eﬁammml@dw:r [T&):(n} und der- {mx:dqﬁ.nmm} Resmutmingsdauer (35 Jahre) evgibt sich gin

fiktives Gebbiudenlier von {Eﬁ\ﬁ]ﬂt 35 Jahee =) 35 Jahren. Aus dem fiktiven GebGudealter ergibr sich zum Wertermitt-

lungsstichtag ein fﬂm%'ls Baijahr (2024 - 35 Jahren =1-1989.

Entsprechend d:r msmﬂdmdill’mmmrbm Emmﬂiunﬂ wird in der Wertermittlung fiir das Dreifamilienwohnbaus
* Eine niru:hiﬂi:d!e ﬂ.ﬂtﬂlﬁnlpdluﬂ mﬂ-'-'- Jahren und
" dluﬂlﬂ'}lﬁfim

kot

zugml‘lﬂtﬁ_r:‘]eg:_
% » _~\
N
Keitlinge Alles 48 - 76153 Karlsrbe heer-mmatuben-aschvenstsendier de {ifenilich heucly und verendipt dorch & Seiie 19
Tal-0T 21 =T 5387 79 - Fiw: 07 21 -7 30 67 T8 warw boae 1 endiper de Indime- wnd landelkunmer Nondandnbug
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Bespndere abjekispezifische Grundstlicksmerkmale

a) Hier werden die wertm&Bigen Auswirkungen der nichl in den Werteemitthungsansiitzen des Sachwertverfahrens bereits
beriicksichuigten Besonderbeiten des Objekis kormigierend beriicksichtigt, Es wird susdricklich darauf hingewiesen, dass
die nachfolgend aufgefihrten Aufwendungen nicht auf differenzierten Kostenschitzungen einer hier nicht beaufiragten
Bauschadenshegutachtung beruhen, sondem anhand von Erfahrungswerten geschiitzt wurden,

Db, die MaBnahmen werden in dem Umfang und in der Hihe berlicksichigl, wie sie ein patengieller Kiufer (vernlng-
tig denkender Markmieilnchmee) bei seiner Kmfenu:h!idung ergchiltren und in den Hnufpmm-arhmdlungm dblicher-
weise durchzusetzen versuchen wilrde, Die im Fuge der spiteren Fertigstellung durch den Erwerber tataschlich entste-
henden Kosten kianen hiervon abweichen (2.B. aufgrund shweichender Ausfithrung). s handelt sich-um Mittelwerte
unter Beriicksichtigung der gesetzlichen MwSt. Bei den Kostenansitzen ist auch eine eventtielle Entsbrgung von Altma-
terial mit umfasst,

b) Zwar ist die Ermittlung der Wertminderung wegen Baumingeln und Bauschiden nach. Lhu am Wertermitt-
lungsstichtag dafiir aufzubringenden Kosten eine von der Rechisprechung grundsitzlich snerkannte Methode.
Gleichwohl darf diese Wenminderung nicht gleichgesetot werden mit dll Kosien ihrer Beseitigung,

Insbesondere bei Elieren Gebduden, die ootz des Yorhandenseing 2ings Hm:mw Instandsetzungsstaus
inoch) voll nutzbar sind, haben derartige Mingel des Gebludes !ndlg,lh{.'li inen, um einen Brochteil der erfarderlichen
hhldmlhﬂdﬂgﬂnﬁhﬂm geminderten Verkehrswert zur Folge. Dies auch bei erheblichem Instandsetzungsatau. In
Einzelfiillen wirkt sich ein Instandseizungsstau hinsichtlich &rwmmmw NIJ.‘.hl HUS {FG Berlin-Arandenburg, Urteil
vom 10.06,2015 -3 K 2.248/11),

Die ImmoWertV fordert in § 8 Abs. 3, dass *Ihulpll[tl and Iilnur,h.id-m durch mtilltrﬂ!hu Abschléige, oder in
anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden kinnen, soweit dies dem gewBhnlichen Geschiftsverkehr ent-
spricht...*. Hierbei kommt ein Abzug dsrﬂbﬂﬂgﬂdm;ﬂlmut_mu s i Betracht, wenn der Schaden unwver-
giiglich beseitigt werden muss. Alle anderen Kostenansiitze milssen in Form siner Alterswertminderung, ciner
Markianpassung, oder in anderer gesetgneter !‘H‘m diem ﬂﬂﬂd.tlﬂ:tﬁﬂﬂ!‘.lud ug:pqm werden (vel [2]L

) Aufsellung der Einzelkosten m.ummmden Knmamnmm.-..

Bereich des Gemmckm
Bei den nachfolgenden MaBnahmen handelt es sich um ElrrWldmm I.nfdl.! Gemeinschafiseigentum, Die Kosten sind
vom Wohnungs- wnd 'I'mltlg:rmjmn:i' i ﬂrﬂﬂiﬂ_@ﬂﬂgﬂ!ﬂﬂim iragen (§ 47 GBO).
sonstige Umstinde © ( »\ \\ N Wenbezinflussung
* Vernschlagie Kﬂm‘.n‘ IEr die Bestitigung der unter Ziffer 3.3.5 aufgefihrien Bauschiiden _ - 40.000,00 €
x m&!ﬂ.ﬂl ﬁ'llldgmlummhil l_hﬁm ‘Wahnungseigentum Nr. 1} =perundet- = 15,000,060 €
% mmm hthﬁm!;mmuﬂu ltthm Tﬂlugmlum Nr.GA 4) -gerundei- = |00, €
Bereich mm#ﬂdgmm (Wohnungl

Beiden nachfolgenden MaBnahmen handelt es sich um Einwirkungen auf das Sondereigentum { Wohnung). Die Kosten
. sid vom ‘Wohniings- und Teilzigentiimer in voller Hihs zu tragen,

MIIUIIMHIB Wertbeainflussung
#»  Veranschlagie Kosten fir die Beseitigung der unter Ziffer 3.4.5 sufpefihrien Bavschiden = 25.AHM 00 £
Aller &« 76113 Eactieche tae s immotilitaac hs ermsesdper de {ifipmilich boaislli uad varsdis gurch die Sedee 30
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4.5 Verkchrswert

a) Der Verkehrswert filr den 339.55/1.000 Miteigentumsantefls am gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem
Dreifamiliecnwohnhaus und zwei Phw-Garagen bebauten Grundstficks m 68804 AltluBheim, Schillerstrale 18,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss, sowie dem Eellemmum im Unlergeschoss, -im
Aufieilungsplan jeweils mit der Nr. 1 bezeichnet-,

Grundbuch von Blar o M QOS2

| Aitfuftheim 3804 ! N |
| Gemarkung Flurstiick Fliche
Alttufheim 4.601041 35l m

wird sim Wenermitlungsstichiag 23, Derember 2024 mit rd.

250.000.- €
(zweihundertfinfrigtausend Furo)

ermittelt.

b} Der Verkehrswert filr den 22.62/1.000 Httzlgumunuh an gmehm:haﬂlmm Eigentum des mit eimem
Dreifamilienwohnhaus und zwei Phw-Garagen bebavfen Grundstiicks in 68804 AlthuBheim, Schillerstrabe 18,
verbunden mit dem Sondereigentum an der ﬁy;ﬁ_m im Eniwms. -im Aunfteilangsplan mit der Nr. GA 4
bezeichnet-,

Grundbuch van BN e [N
| Alriufiheim N R N I

Gemarkung . [Fiursmek > Flache
Altluhain RN ETTTA 351 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 23, Dezember 2024 mir'rd

15.000.- €

: '.-;[fﬁnfzrhnlnnsmll Eura)

Karlsnihie, den 30;1‘:5.'_.293'*

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift pugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zulfssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwlir-
digkeit beigemessen werden kann.

Kroelnger Albee 48 : 76113 Karlaube boes-mmohiben-schveriamdger de Ceéfeailich bestellt end vesnidips durch die Sabe 11
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5 Rechizgrundlagen, verwendete Literatur und Software
51 Rechisgrundlagen der Verkehrawertermiftlung

BauwB:

Baugesetrbuch 1.4 F, der Bekannimachung vom 33. Seprember 2004 (BGEL | 5. 2414}, r.u!:ln g:hd]:n durch Artrkel 4
des Geselzes vom 29, Juli 2000 (BGEL | 5. 25423, &

BauNVO:
Baunutrungsverordnung — Verordnung Ober die bauliche Nwizung der Grundstiicke, vom 2’.‘! Imuar 19490 (BGHEIL [ 5.
132}, zuletzi pedndert durch Art. 3 des Investitionserleichierings- und Wuhnhwlaudg:aﬁﬂswm 21 Apl‘li 1993 (BGRL
I 5, 466). L((

‘- QNN

LBO BW: =
Landeshavordnung fiir Baden-Wirficmberg — in der Fassung voan 03, ‘.iuﬂ ‘Em .mlﬂ:el gﬂilrdr_—n durch Gesete wom
18. Juli 2019 (GBL 5. 313) m.W.v, 01, Aug. 2019. NN Y
Y NN, » :\
BGG: W &

Behindertengleichstellungsgesetz — Gesetz aur Gleichstellung mMns:ﬁm mit: Behhdmm;:n vom X7, April {2
(BGBL [ S, 1467, 1468), sulew geinder durch Artikel 9 :l:l ﬁg&a{m# Viam ﬂ?. meml (BGBL I &, 1387}

\\

\ W) — o\
BCE: N§
Bitrgerliches Gesetebuch, vom 2. lanuar 262 (BGRL T S 4,1. Hﬂ‘:‘l}, miﬁg gﬂndm ﬁrmh Gesetz vom 28. Sept. 200%
({BGHL 1 5. 3161 AN y W4 ANY
WEG: NS

Wohnungseigentumsgesetz — Gesotr dber dp%mlgveth und daz’ ]:hu&wuhnm:ht vom 15, Mai 1951 (BGEL
[ 5. 175, 209), zulett gefindert durch G:an!z ‘ﬁnm 16. Oktaber 2020 [BEBLTS 2187}

\\ \
ImmoWertV 2021: N R
Imnmhdmmnm-nlummm ‘u’mrdmui i:htr die ﬁmn‘dhﬂlu flir die Ermittlung der Verkchrswerte von
Immobilicn und der filr die Wﬂﬂﬁmnﬂﬁmg :rﬁ:lrdﬂtd’im DIlm. 'mm 14 Juki 2021 (BGABI, 15, 2805),
WoFIV: N i‘\\\\ X
Wﬂhuﬂhhmmrﬁlnung "-i‘emrl.lmllrg iy Bﬂ'ﬂhhdﬂ;ﬂﬂ Wﬂhﬂfﬂdﬂ vam 25. November 263 (BGBI 1 5, 2346).

BetrkKV: T :
B:mghﬂmumﬂg\dnuug vmmmg libser: dm .ﬁ.ul*st-:llmg von Betrichakosten, vom 25. November 2003 (BGBL 1 5.
23456, '\_\_ NN ‘

DIN 283 0 BN ‘

DIM-283 Blan? \h‘nhmjmgg!, Bm&mm,g der Wohnflichen und MNutzflichen™ (Ausgebe Februar 19%62; obwohl im
ﬂhuhr}ﬂ] mﬂlﬂkg:m’gm findet die Vorschrifi in der Praxis weiter Anwendung),

N

Kmishinger Allee 41 - 76133 Knbarche bos-mnohilirm-ssch erseasndiger de Ciffenshich bearell und versvhig diws b dw Seie 37
TeL. OT2E-TH 87 19 Far 0721 =7 M AT 76 wrw beedimamohiles-sech v mmnds per da Enduwrie- und Hasdelskammes Mevbrmosbay
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52 Verwendete Wertermittlungsliteratur

1] Spreagnedter (Hreg.): Immobilienbeweriung — Markidaten und Praxishilfen; Loseblanmsammlung, Sprengnener
Immiohilienbewertung, Sinzig 2024,

[2] Spreagnefier (Hrsg.): Immobilienbewernemg — Lehrbwch usd K omimentar; Lna:hlam:mmhng Sprengnener
Immabilienbewertung. Sinzig 2024, ~—

[3] Bprengnetter [Hrsg.): Sprengnetier-Bibliothek, EDY-gestlizie Enudmdungs— ﬁ!ne:m-l Literatur- und
Adresssammilung  zur Grundstiicks-  end  Mistwenermittlung D:rwm Eudmdrﬂm; “Sprengnetter

Immobilienbewertung, Sinzig 2024, ,.

(4] Sprengnetter (Hrsg.): Richtlinie zur wobnwertabhiingigen Wuﬂ-mm:ﬁeuh@'ochnqu urﬁj "..-Immmu.—nmulung
{Sprengnetter - Wohnflachen- und Mictwertrichtlinie - WMR) vom I8, Fuh 7.1 ¥ NN

AN NS
SN
5] BischofT: ImmoWertV 2021. Das ist neu bei der 1mmnhihmbuwm Kumneﬂtu :cur Immobilienwertarmitt-
lungsverordoung, mgo Fachverlage, Berlin 2022, NS SN
AN

AN
[&] harkidatenableitungen des drilich zustindigen Sprmgnqt[:r Exp-:tmgm;ﬁ:n‘m filr Immiobilienweriz,
NN\
: \\\

(7] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunf aus dem Markidaienshop, E!ru:.lg, &= ,
[#} Kieiber [Hrag.): Verkehrswertermittiung mﬁmmmm Kmunmﬁr mﬂ I-E-mdl:lu:h, Reguvis Verlag,

10. Auflage. e ~ N\ ‘l
[ Rissler/ Langner/ Simon/ H'Il'htr ﬁsh&mng umd Ermmlurlg w‘i ﬁ;‘l.irnl.ni.lck:-uﬁbm. Luchterhand Yerlag,
7. Auflage. , R
1)) NN D)
[10] Kieiber/ Simon/ Weyers: B‘.ﬂlﬁ und Pracis der\\fﬁtthm@mgﬁmniung von Grundsibcken, Bundesanzeiger
IW1 "\‘ \u\u \ \" O ‘ ;\ >,

LI K“"”'P“”““E@‘Hmh\ baw/ Neubsu, - smusm‘iuﬂ"

[12]  Schmitz! muwmiﬂnw Mﬁlﬂt B:uhm lﬂld« 2025- Instandsetzung/ Sanierung’ Modemisierung/
Umnuuung E‘zsmn 2024 - 25. Auﬂig-: x?»\\

- { 7
“- v! — ).

£3 'Funrqﬂmle fuh:pﬂiﬁu‘h Suﬂmrﬁ

Dhas Guuﬂi‘m ﬁ-urde um:r\u*wmdm &:-5 vion der Wertermitthungsorum Dr. Sprengnetier GmbH, Sinzig entwickel-
t=n Eioﬁwmwmg:mm WF-*PmEﬂNS" v der Version 0172022 eesedlt,

2N
5
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54 Hinweise zum Urheberschuiz und zar Haftung

Es besteht Urheberschute, alle Rechte werden vorbehalien,

Drer beaufiragte Sachverstindige haftet grundsitzlich nicht nur gegeniiber seinem Aufiraggeber, sondem auch gegeniiber
Dritten. Das Gutachien ist deshalb nur filr den Auftraggeber und susschibeBlich fir den im Gutachten genannten Eweck
bestimmt. Eine dariiber hinnusgehende Verwendung bedarf der avsdriicklichen (schriftlichen) Mmmmu des Sachver-
stindigen.

Muss der Sachverstindige nach den gesetzlichen Bestimmungen nach Mallgabe des. vuﬂugﬁﬁ:u Verirags flir eincn
Schaden aufkommen, der leicht fahrlissig verursacht wurde, so ist die Haltung, soweit m:hl Leben, B:atpn und Gesund-
heit verletzt werden, ausgeschossen.

Dic Haftung besteht in diesen Fallen nur bei Verletzung von sog. . Kardinalpflichten™.

Die Rechisprechung versteht unter , Kardinalpfichien™ solche Verplichiungen, “deren mwmmw
Durchfiithrang des Verirags Gberhonpt erst ermaglicht und auf deren. Einhaltung der Feﬂrappnﬂntr regelmafip
verirant wird verirawen darf™ = also die vertraglichen Haupipflichten, "N

Die Haftung ist auf den bei Vertragsabschluss varherschbaren I.'_I|'|}I5E|1Erl S-Ehad-r.n bngmn:t_

Linabhiingig von ginem Veérschulden des Sachverstindipen bl:lh‘qnu ¢n-amg= Hl&gm.g des Sachversiindigen bei prglis-
tigem Verschweigen des Mangels, aus der Ubermshme e'mm' Garantic qdcr' céuaa Bust_nl’[‘m;g,yisikn! und nach dem
Produkthaftungsgesetz unberiihri. ;

Eine Haftung des Sachverstindigen ist ausgeschlossen fir w«:rm::nl!u:h: Sr.hitim an Datenbestinden Jedweder Art. Dz
ordnungsgemiBe, zeinahe und regelmiige Sichenung von Beriehssysremen und Datenbestinden, insbesondere direkt
vor dem Uberpriifungstermin, stellt eine ausschiieliche Gblmg:nhmlspﬂlml du.ﬁuﬁmggcbus dar.

Ausgeschlossen ist die perstialiche J-hﬂungdﬁ ;Hztdlchm “h’hmﬂm Erfﬂﬂmgmihlll'en und Betrichsangehdrigen des
Sachverstindigen fiir von ihnen durch Jl::ll:ht: Fﬂ‘uﬂms&:ﬁ vﬁ‘umﬂm Edliﬂm

Die Anspriiche des Aufiraggebers setzen. #.rm'lua. dmﬂm:r seinen gﬂdwldm Mirwirkungspflichien ordiungsgemsl
und rechtzeitig nachgekommen ist. Sofern nichts anderes vereinbart ist, z&hlen hicrzu inshesondere, indes nicht abschlic-

Bend, die vollstindige ﬂh-:rll.liﬁuhg der Tugesaglen Lﬂﬂ:rllgl.-n wnd Informationen, die Ermaglichung des Zugangs im
Rahmen der Auflen- und Innamw:hlmm; . emm i bewertenden Grundstiick, sowie die Zahlung eines vereinbarten
Vorschusses,

AuBerdem wird darauf tng:mmu. dass die im Gutechien enthaltenen Kurlen (2B, Straflenkurte, Stadtplan,
Lageplan, u.i.} und die Daten urhdm‘m:hﬂith geschiltat sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/
oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Auf die gesonderten Nutzungsbedingungen der jeweiligen Recht-
einhaber wird sn dieser &ﬂl{h nsdrirhtlth vEerwiesen.

Falls :hs ﬁm&chtun 1r|| Internet Hfﬁl’fmﬂj:hi wird, wird zudem darauf hingewiesen, doss die Verdffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversieigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des. ﬁmgsvmmngwmhhun: vertffentlich werden, in anderen Fallen maximal fir die Daver von & Monaten.

Kmielieger Allee 48 - 70113 Kardarche hoo-mrinbalien-acbeernacragger oe {ffantlsch bamefi end vermisgi dorch de Sedie 34
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6 Allgemeine Begriffsertiuterungen
6.1 Erlduterungen der bei der Ertragsweriberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Dier Roherirag umfasst alle bei ordoungsgembiBer Bewirschaftung und rul#ssiger Mutzung markidblich erzielbaren Ein-
nahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Bohertrags i1 von den Ghlichen {m-:hlmhqg tgsn:hm} Einnahe-
memdbglichkeiten des Grundstcks (inshesondere der Gebdude) auszugehen.

Weichi die tatdichliche MNutzung von Grundsificken oder Grundstdcksteilen von den I]hh:h:m nmhhlll:l.;g, gesicherten
Mutzungsmédglichkeiten ab und/‘oder werden filr die tatsdchliche Mutzung von Enmd:.tﬂnl:m ader Eﬂmﬂd&ﬂﬂlm VO
Ublichen abweichende Entgehe errielt, sind filr die Ermittlung des Rohertrags die ﬂ.h‘:m iibliche Hummg markiiiblich
erzielbaren Einnahmen sugrunde zu legen. y \

Bewirtschaltungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) =t
Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemilicn Etwmhnﬂ‘nng des Grundstiicks {insbe-
sondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewinschafungskosten umﬁmm die Betriebskosten, die Instand-

haltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mictausfallwagnis.

Unter dem Mictausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Emlglrmrldmmg m v’l::rstﬂuu.. die durch uneinbringli-
che Migtriickstinde oder Leersiehen von Raum, der zur ‘r'ﬂ'numm; bestimm ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung
der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Mictzahlung, ﬁuﬁehung cines M:chﬂﬂbﬂusuq oder REumung (§ 32 Abs. 4
ImmioWertV 21 und § 29 Satz | und 2 [L BV

Jur Bestimmung des Reincrrags werden vom E-nhmrag nur die Bﬁwumnﬂuugﬂmnnﬁmmk:l in Abzug gebracht, die
vom Eigentiimer #u tragen sind, d.h. picht mus@izlich mugmmn Raoherirag mfdn', Migter umgelegt werden kilnnen,
Soweil 2ich die Bewirischaffungskosten michit q'mlrtﬂh Iassen, i50von E:fahn.lu,gﬁsit:.m auszugehen,

Ertragiwert’ Rentenbarwert (§§ 19 und 34 hmn“’:rt\’ 1[1

Diies ist der auf die Wertverhilnisse am Wﬂtnmmhnwhdmm hezogene {Ehml}ﬂ-::mg. der der Summe aller aus dem
Chjpekt wishrend seiner Mutungsdauer ﬂﬂl‘![hﬂ'l’.‘ﬂ {Ram}Ertrﬁgn ginschlieBlich Finsen und Finseszinsen entsprichl. Die
Einklinfte aller wihrend der Hul:ungsdmu nitsch mfi.lhﬁd:n Ertrlige - abgezinst auf die Wertverhiilinisse sum Werter-

mitthmgsstichiag - sind wemnﬂ.ﬂqg g:l::ﬂmmum ml ‘dem Emggmrt des Objeks.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen nmimig.llg:n Anfagﬁn die (wirtschaftliche) Restnutzungsdaver anzusetzen, fisr
den Grund und Boden uumiﬁd'- {ewige Rﬂtﬂi N

Liegenschaftszinssaie (§ Il MH. 2 ImmoWerlV Il_l

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrile im En‘ragm'cmrrfu}utu Er ist auf der Grandlage geecigneter Kaufproise
und der ihnen enisprechenden. Reinertrige filr mit dem Béwertungsgrundstibck hinsichilich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstibcke nach den Grundslitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vel. § 21
Abs. 2 ImmoWert' 21). Der /Anzatz des {marktkonformen) Liegenschafiszinssatzes fiir die Wertermittung im Ertrags-
wertverfahrer stellt somiit sicher, dass das. Ertragswerverfahren ein marktkonformes Ergebnis licfere, dh. dem Ver-
kehrswen entspricht, Der- ‘Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaksor des Ertragswertverfahrens.
Durch hiv'werden die-allgemeinen Wertverhiiltnisse auf’ dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
wms: h:ruclmr.hw sind,

. Rulnulzim:hurr (£ dLV.m. §12 Abs. 5 ImmaWertV 21)

Als Restnunrungsdacer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die beofichen {und sonstigen) Anlagen bei ord-
nungsgemsler Unterhaltung und Bewirtschaftung vorawssichtlich noch wirischafthich penutst werden kiionen, Sie ist
demnach entscheidend vom wirtschafilichen, aber anch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangip vom Alter des
Ciehiiudes bew. der Gebdudeteile abhbingip.

Als Restnutzungsdaer it in erster Niberung die Differenz aus Tblicher Gesamimutzungsdaver’ abmiglich tatsichlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstiching' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlingert (d. b, das Gebdude fiktiv
verjilngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Baseitigung des Unterhalungsstaus sowie mur Modemi-
sierung in der Wertermittlung als bereits durchgefithrt unterstelll werden,
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Te:OT 2 -TRIET TR -Fan: 8721 « T A7 2% wws haes-immehdEm-chiemamibger de Indusrie: s Humbsshasmimer Meabenndenibueg




Verkebriweriguisehves 1135020004 -2 K 18824 i 1 E "'?
uber das Webswrgsegemum Mr. | und das Teileigessum Ne (A 4 oy
Lach
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Besondere objekisperifieche Grundstbcksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundaicksmerkmalen versieht man alle vom dblichen Zustand vergleichbarer
Objekic abweichenden individuellen Eigenschaften des Beweriungsobjekis (z. B. Abweichungen vom normalen bau-
lichen Zustand, eine wirtschafiliche Uberalierung, inshesondere Baumiinge! und Bauschiden (siche auch die nachfolgen-
den Erlfuterungen), oder Abweichungen von den markiiblich erzielbaren Errfigen).

Basumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 11) A
Baumiingel sind Fehler, die dem Gebliude 1.4.R. bereits von Anfang an anhafien - 2B, dnrﬂi mm;ﬂhnﬁ: Ausfihrung
oder Planung. Sie ktnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mingel durch die annwﬂ.luig dl:g Standards

oder Wandhungen in der Mode cinstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaliungsaufwendungen, suf ua:‘htr!gh:‘hn Nﬁﬂl Emwu‘mngm nd-l:r suf Folgen
von BoumEngeln surGickoufiihren. &

Fiir behebbare Schiden und Miingel werden die diesheriglichen Werunmdmmgu Bﬂfﬂ&l‘ (‘nmdlagt der Kosten ge-
schiftzi, die zu ihrer Beseitigung aufrawenden sind. Die Schitmmg kann durch. p‘uﬂ&:hllc ﬁnsim: oder durch muf Einnel-

positionen bexogene Kostenermittlungen erfolgen. AN
Der Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die erforderlichen Aufw:m!nngm mrﬁﬂ!]-:llung cines normalen Bauzu-
standes nur Gberschligig schiitzen, da 5

* nur zerstirungsirei - sugenscheinlich untersucht wird ™
+ grundsitzlich keine hunhuhllhegm:hung trlulgt l_dl:u Hilt Hmltﬁg,u; eines Bauschadens-
Sachversiindigen notwendig) 4 \

Es wird ausdrilcklich darouf hingewiesen, dass die Ammum in dmm "-"ahhrmmihlmtg allein aufgrund der Mitei-
lungen von Auftraggebem, Mietem etc. und dEr.gufb:mh:ndH ’Inang:r:snh:lnnﬂim: beim Oristermin ohne jegliche dif-
ferenzierte Bestandsaufnahme, technischen, :tuam&v:ﬁzn o, & Fm#unutprnfﬂnim Vorplanungen und Kostenschiiteun-

EEn angesera sind S RN
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