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1. Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse
- Allgemeine Angaben Information

1. Auftraggeber ] Amtsgericht Heidelberg, Kurflirstenanlage 15, 69115

Heidelberg

2. Auftrag vom - Montag, 12. Januar 2026

3. Aktenzeichen des Auftraggebers - 2K 35/25

4. Bewertungsgegenstand _ Gebaude- und Freiflache (Mehrfamilienwohnhaus - vier

Wohneinheiten - mit Garage)

5. Flurstick Nummer - 21750/57

6. StralRe/Haus Nr. - Viktoriastral3e 33a

7. PLZ,Ort + 69126 Heidelberg

8. Eigentumer - hier nicht benannt

9. Wertermittlungsstichtag - Donnerstag, 12. Februar 2026

10. Tag der (letzten) Ortsbesichti- . Donnerstag, 12. Februar 2026

gung
. Angaben zur Nutzung des Ob-
jektes

11. Mieter / Pachter - nicht bekannt

12. Hausverwalter «+ nicht bekannt

13. Hausmeister - nicht bekannt

14. Zwangsverwalter - nicht bekannt

. Angaben zu den baulichen An-

lagen

15. Objektform Mehrfamilienwohnhaus (vier Wohneinheiten) mit Ne-

* bengebaude

16. Baukonstruktion - individueller Massivbau,freistehend

17. Dachform - Satteldach

18. Anzahl aller Gebaude - 2

19. Anzahl und Art der Nebenge- . Garage
b&ude

20. Mangel und Schaden sowie Das Objekt weist Mangel und Schaden auf; deren Be-
Restfertigstellungskosten (§ 8 seitigung verursachen Kosten in Hoéhe von anteilig rd.
Abs. 3 ImmoWertV) * 70.500.-EUR; diese sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV

berlcksichtigt
21. Kontaminationen Dieses Gutachten wird unter der Annahme erstattet,

dass auf dem Grundstick weder Altlasten noch sons-
tige Kontaminationen wirken - duere Anzeichen lagen

nicht vor
22. Immissionen - Immissionen waren nicht zu erheben
23. Wirtschaftliche Restnutzungs- . 40
dauer
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24.

25.

26.
27.

28.

20.

30.
31.
32.

33.

34.

35.
36.

37.
38.
39.
40.

Durchschnittliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer
Wohnflachen / Nutzflachen
Wohneinheit 1

Wohneinheit 2

Wohneinheit 3

Wohneinheit 4

Tatsachlicher Mietertrag

nachhaltig erzielbare Miete bei
Beibehaltung der derzeitigen
Nutzung oder Anderung in eine
zulassige andere Nutzung (im
Durchschnitt fir alle Nutzungsar-
ten auf dem Grundstuick)

Belastungen in Abt. Il, die auf
das Bauwerk wirken

Angaben zum Grund und Bo-
den

Bebauungsvorschriften

zustandiges Baurechtsamt
zustandiges Grundbuchamt
Belastungen in Abt.ll, die auf den
Grund und Boden wirken

Automatisierter Auszug aus dem
Liegenschaftskataster vom

Automatisierter Auszug aus dem
Liegenschaftsbuch vom
Grundbuch Nr.
GrundsticksgroRe (wirtschaftli-
che Sachgemeinschaft)

Angaben zu den ermittelten
Werten

Sachwert

Ertragswert
Verkehrswert
Verkehrswert in Worten

i.d.R. 60 bis 80 Jahre bei reinen Wohngebauden

32,97 m?

90,89 m?

90,89 m?

104,12 m?

nicht bekannt

11,42 EUR/m?Monat

kein Bebauungsplan vorhanden, Beurteilung nach § 34
BauGB

Stadt Heidelberg
Amtsgericht Mannheim
.

Montag, 12. Januar 2026
Montag, 12. Januar 2026

459
280,00 m?

640.581,68 EUR

644.456,72 EUR

645.000 EUR

sechs hundert finf und vierzig tausend

DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a .
Verkehrswertermittlung fiir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the Scl_ : nc .

&

2. Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite

1. Tabellarische Zusammenfassung der ErgebNiSSe....ccciuiiiiiiiienneieeenicnsssnsesreerisereerassssessossensesssase 2
2. INhAtSVEIZEICHNIS ..ucivieiiiiiii it i innetienis e trsse sesese st ssersnsas rss s ssssssessssssses sessssssssasssses sesssans 4
3. AbDIldUNGSVEIZEICHNIS ... ciiiiveiiiiiiiintiiectiieieinitnnetiiesstsnssiesssssrsssesssssssssss saansssssss sssssssses sosssssnss sesass 7
4. TabelleNVErzZEIChNIS ....c.ccviiiiiiiiiiiiiiiinrntetiiiit et sssnt s essssns e srssse sessssssas sasessssas snassssanssssssses 9
5. Auftraggeber des GUIAChTEN......c.cciiiviiieiiiiinueeeiieiniiieiecniniieecisteisasesssssans sesssssseranssssss srsnsss sesssens 10
6. ZWecCK des GUIACKTENS .......ccouiiiiiiiiirirtnitie i e ssenret st e e e sss s s ssssseas sossssss s nesssss ans 10
7. Grundlagen des GUTACRTENS ........ccciivieiereiiiinnneiieiniiiaineciiniiesecisieisasesssssans sessssssessnssssss srsnnsssessnnne 10
8. LItEratUIVEIWEIS cucucueieiiiiiiiiiiiiiiiiintneies i ser e e seeese s sesssensnnensss e sssss sesssssssns sonsses snssanssss anssnss 11
9. Allgemeine Bedingungen des GUTACNhTENS ......ccccuiveiiiiiiiiiiiiniiiiieiiiniiiiiiiemniiiiiesessssssnnssssssss sasnne 11
10. Einladungen, OrtSBESICRTIGUNE......ceuueeriiiiiierninrrieieniiiesarensennessssssssssssssssssssssnssessasessosssssssssssssane 12
11, Daten UNA FAKIEN .......ueeniiiiiiiiie ettt s ettt e eeee saaas s sae e e seaasassas sessssssen sanes 12
11.1  Allgemeine WertVerRAltNISSE.. ... i iiiieeinieeicriceteetereesesneennesnecessensesessneesss sassssesnas sesssssssnsanans 12
11.2 Mikro- und Makrolage des ODJeKEesS.....cccciieiiereniicerinnniieiieninesieiesntennssieessssnssssesssosenss sas sssensss 13
T11.2.1 POSTANSCRIITE ..ottt st te et et te ettt se s e eeeeeeeesae saeae e eee ean 13
11.2.2  GrundbUCRAMT ... e et ettt e e te e et ettt bttt e s e e ee s eeeeanemeaeeaae cas 13
O B 1T o (0 0 T 13
11.2.4 Beurteilung der Wohn- und Geschéftslage (Mikro- und Makrolage) ........ceeeeueeceveiveeeeevvenenns 13
11.2.4.1 Visitenkarte des Stadtteils Rohrbach in Heidelberg .......ccoouveeieriiiiiiiieecee e, 13
O B =1 o 1F- T USRS 14
11.2.4.2.1 Administrative Einordnung und RAUMDEZUE ........cevieriiiiiiiieeeeicce e e 14
11.2.4.2.2 Geographische Lage und naturraumlicher KONteXt .........cceeveviiiieiiiineiiiineereeeieeneenenenennnnns 14
11.2.4.2.3 Uberregionale VerkehrSanbinQUNG. .........cueviueeueieeieeeeeeeee et eeeeeee e eeses e eee e seesaeeeseene e 14
11.2.4.2.3.1  SraBeNVEIKENI .cceieeitt e e ettt e e e e ettt e ee e e e e e e e eeeeeeee e eaees 14
11.2.4.2.3.2  SCRIENENVEIKENI ..t e ettt e et e ettt e e e e e e e eee e e eee e s 14
11.2.4.2.3.3  OPNV..oooeieieieiiieiieeiit e st st etees s st st sas sbs st et st esessssensss e et enssesesseses st sesesess e 14
11.2.4.2.3.4  FUUBNATEN...ciiiiiiiiit it ettt ettt ettt e ettt sae et teeeaeeeeaes sessssssse sensnsssnsaesenenaes 14
11.2.4.3 Mikrolage - ViktoriastraBe 33a, Heidelberg-Rohrbach...........coeeeeiieiiieece i e 15
11.2.4.3.1 Lageim Quartier, Bebauungs- und NUtZUNGSSTIUKLUN .........ceiieeiiiieii et e e e e 15
O B B A e oYY o =1 o] 1= PP 15
11.2.4.3.3 Verkehrslage direkt am ODJEKT..... .. eiiiieuie e e et eee e ee e cee e e e e e e e eeaae s e eeeeaae e 15
11.2.4.3.3.1 StraBentyp und VerkehrsaufKOMmMEN ........coueeeeierieeiiiieee et e e e e e e e e e e e eee e 15
11.2.4.3.3.2  OPNV fUBLAUFIZ. .. .ceeieveeeeee et et et st tee e see st eae e saesaes e aesaesnsenseeseeaeseas 15
T1.2.4.3.3.3  PAIKEN « ettt ettt et ettt e eee e e e e et te ettt see e e e e eeee et nae nanae e ean 15
11.2.4.3.3.4  FUuB-uUNd RAAVEIKENT ....ee e ettt et e e ee e e e e s ae e aee e e 15
11.2.4.3.4 Immissionslage (Larm, Luft, Umweltfaktoren) ........cceeeeeiiirieiieeiie e e 16
T1.2.4.3.4. 1 LBIMN .ttt et et e e e et ee e e tee se s e e ea sa snsas bt e et eteaes e aesan aessaansne snsnnenenen aes 16
O S 0 B A WU i (o [N =1 ) - | (O 16
11.2.4.3.4.3 Hochwasser- und UmWELLFISIKEN ......cceeieiriri ittt cereee et e e ceeeeveee e 16
11.2.4.3.5 ZusammenfassuNg (ODJEKTIV)....cuu s iiiieeeie et et e eee et e e e e vrr e ee e e e s e e e e e aae s e eeeeaae e 16
L1125 WWONNIAZE .. nieeieeiie ittt et e ee e eeeeetee e e veeabaaes seeeeaeaeeseeaeesessesassssss s sesseeaaesense sussnnsssnssnn 17
11.2.6 Lageinnerhalb oder auBerhalb der geschlossenen Ortsbereiche ........c.eevvviiiiieiiieeeneeeenee. 19
11.2.7 Topographi€ UN ZUSCHNITE ... ..ui ittt s ses s e see s e e e e aeeee s aee e aveae s 19
11.2.8 AusmaB der Beeintrachtigung durch StraBen oder Eisenbahn, bzw. Flugverkehr..................... 21
DS 375588/0226

Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 4

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a .
Verkehrswertermittlung fiir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the Scl_ : nc .

11.2.9  OffentliChe EFSCRUEBUNG......c.oceeeeeve et ceeeeete ettt ettt ettt et se st ee s etesae st eee st seeeaeenn 21
11.2.20  IMIMISSIONEN . ..tiiiiieiettereeeet ettt e tee e teteetee e et saee snsae e ae et eeeeeaen eessennssansnsnssnnnsenene aes 22
11.2.11  KONTAMINATIONEN .ceiiiii ittt e ettt ettt et e se e e ee e ee sttt sebe e e s ees seeen saemeaemnnnens 23
11.2.12 Ausbau-Zustand, bauliche AusnutzungsmOgLChKEITEN.......uuvuuuiireiee i eer e v e e 23
T1.2.12.1  BAUAKEE ..ottt et ettt ee et ettt e ceeeeteeteettete et et een teetee et nte naeat e ean 23
11.2.12.2  AUSDAUZUSTANG ..c.eeieireiiiieieiiiteieee e eteetee e ee e sttt ree et e eeeeeeesens seseenenene senre cmemraeennenens 24
11.2.12.3 Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes.......ccooveeiiiiiieeiiiii i ce e 25
11.2.12.4  Lageplan / GrUNAIISSE ..uuuuuuutueieeeiesiieereerieeer st seeessseseeeaeseeeseseessnsssnsssssnssesssseesesseeseesesnes 28
O B R I T 1= o] o PSSR 28
11.2.12.4.2  KELEIZESCNOSS c.ceviivrtiitiiieiereeieette ettt taaittetees sessessesees venrassnsnsssssssssssssssesaensssnsnsnnnsnnes 29
O B T =1 o F= LTS o 0 1 S U 30
11.2.12.4.4  ODEIZESCIOSS . .ciiiiiiiitiitiiitiiieeeeie eteetre ittt et assessesesevenresessassssssssssnnsssseaeessessssnsssnnes 31
O B ST B T Tod = LT [0 L] LU 32
O B S I N B T Yo g o oL of [0 L] O 32
12. Verkehrswertermittlung zum Stichtag 12.Februar 2026............cccvcrerirrernenenscseeenenesseosesenssesenses 33
0 S €7 1T T 1 11 o 3 N 33
12.1.1  BeStandSVerzZEICHNIS ..ccuiiuiieitt e e ettt e e e e e e e e ettt e e e e ee e e e et aaens 33
D2 A Y o | R | PO T TP TP PPN PPURPRPPPPRPRE 33
2 - 1o o (= 41T o 33
12.2.1 Definition und Bedeutung deS BOAENWEITES......cccuiiniei ettt e e e e e e e aeaaees 33
12.2.2 Einfluss der Restnutzungsdauer auf den BOAENWEIT ........couuiniiiiiitinvieiiiecereeeiiireee e sein s 34
12.2.3 Notwendigkeit einer SEeNSItiVILATSANALYSE ...ccvvevveeieicciee e e e ee e e e 34
12.2.4 Bodenrichtwerte gemaB GutaChteraUuSSCHUSS. ... .uuuviieiieiier i e 34
12.3  BaubeSCRIEIDUNG....ccccuuiiiiiriiciiiiiiricciir e cestenesiceeettesiestastanasssesassns sssesessossssss sassssenss sanssnen oo 38
1D TR R = - 11 o | RPN 38
R T = - W o 1T 1 (11 o 10 <SP 38
12.3.2.1 Zusammenstellung der Baustoffe und Baukonstruktionen: Umfang und Einschrankungen...38
12.3.2.2 Einschrankungen der BESChIIDUNG.......cccvviviiiiiiiiciceie et e et e ee e ave e e 39
12.3.2.3 Abgrenzung zur SChadenShEWEITUNG ....ccovueiirieeiiccieee e ee e s e e e e ee e s ee e e e eaaaes 39
12.3.2.4 Berlcksichtigung gesundheitsschadlicher Stoffe und Schadlinge.........ccooeveeeveiieieieeneecnnnn. 39
12.3.2.5 Funktionsfahigkeit teChNiSCher ANLABEN......c.uueiuiieici et e e e e e e e e e e 39
12.3.2.6 Zusammenfassung und Bedeutung der Baubeschreibung..........c.oeoieeieiiiiiieie e 39
12.3.2.7 DetailDeSCHIEIDUNG ... ..o e e e e e sre e e e e et e e e e s aareeeeeeee s e aennnes 40
12.3.2.7.1 WORNEGEDAUME ..ottt e e ettt eeee e eeeee e atebaaeee s s eeenenaesaeaes eessennnnnnnen 40
12.3.2.8  MANZELUNA SCNAUEN.....uivteetei e e e e e e e e e e e e e e ettt eeeeeeeeeeaeeessee e nannnnns 42
12.3.2.8.1  BEOWEITUNG . ceeiiiiiiiiiiiiie ettt e e et e et e tees e tetaeteevaaes s aesaeeaevas saesaesssse sasssssnsseesenes sensesnsnnenes 42
12.3.2.8.2  BEEBIUNAUNEG ....ceeeieeee et ettt e e e e eeeteeeette e teete e e seeeeesaesassssssnns annnnsn st ssesssssnsennsnnnnes 42
12.3.2.8.2.1 Balkone EG/OG /DG- Mangelbeschreibung und Kostenansatz ..........cccceeeveeveeieeeeennnnne 42
12.3.2.8.2.2 Sockelschaden - Mangelbeschreibung und Kostenansatz..........cccovevievvevnvivveeceeeeiveenen. 44
12.3.2.8.2.3 Bodenbeschichtung im AuBenbereich - Mangelbeschreibung und Kostenansatz........... 45
12.3.2.8.2.4 Briche im Mauerwerk und an Betonstufen — Mangelbeschreibung und Kostenansatz.....46
12.3.3  RESTNUIZUNGSUAUET ....ciiiiiieiieiireieeeeies teteevrevuaateeseansssesseseesrensesssenssssssssssnnsssssaensvensssnnssnnes 48
DG TR T A =¥ ] (= ] o = S USRS 48
12.3.3.2 Sensitivitatsanalyse: Ableitung Gber die Sachwertrichtlinie (Modell) Anlage 4 ..................... 50
12.3.3.2.1 Ermittlung des Kostenkennwerts nach den NHK 2010.........ccooeveieiiiiieiiiineceicree e, 50
12.4 Wahldes BeWertungSVerTahIens .......ccciueiiieiiiinnenicieninniiessttesissesssonsssossssssssssssssssssenss ses sonenss 52
12.5 Ermittlung des ErragSWeITES...cccueeeueteiiieiiicnscrssesestesssssenssssassosssssssnssssssss o snassssnsessosssssssssssnsane 55
DS 375588/0226

Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 5

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a .
Verkehrswertermittlung fiir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the Scl_ QC_e_

12.5.1 Vermietbarkeit deS ODJEKIES .....iiviiiiie et e e eee cee et e e e ere e eeeeeear e eeeeeaesreeeeseesesnneesseesenns 55
12.5.2  Erhaltungszustand, AUSDAUSTUTE .......ccoiiiiiiiiiie vttt et tee et vt s s e seeaeese e sassannene ees 56
12.5.3  ANZUSEIZENUE MIBTEN ...eeeeeeic ettt e eteeeeee e ee et e e ettt eese e st eeeesaeesesnnaessnneeesssnnssnsnssnnaees 56
TR T A B = (= o [ 1Y o RPN 56
12.5.3.2  FLACHENEIMITIIUNG . cccevieiieiiteite e ettt seeeee e ee e e s e atevata bt e seeeeeaeeaaeessnsnsnnnnnnes 58
TR T R Ao T =1 [ o 1= 1 ot U 58
12.5.3.2.1.1 Grundflachen, die vollstandig anzurechNen SiNd ..........cc.veviiee v cciiii e e e e s 58
12.5.3.2.1.2 Grundflachen, die nur zur Halfte anzurechnen Sind.........ccccuveeeeeieee e ceeeee e e evvee e 58
12.5.3.2.1.3 Grundflachen, die nur zu einem Viertel anzurechnen Sind .........c.coueeeieiiiieiiiieeieeeeen, 58
12.5.3.2.1.4  ZUSAMMENTASSUNG . .euttuutitiiereier i eeeerterenuiitaeseessseeeeeseeeseeseesessusssssssssnesesseseesesseeseesnnnnss 59
12.5.3.2.2  WORNNEINNEIT 2...ceeieeee ettt e ettt ee et ee et e e et ee s ee st eeeesaes se e ssnns sesnnsssnnnnssnnaees 59
12.5.3.2.2.1 Grundflachen, die vollstandig anzurechNen SiNd ..........covveeveet vt eeeerreirreeveee sesennns 59
12.5.3.2.2.2 Grundflachen, die nur zur Halfte anzurechnen Sind.............ouieeeeiiirioiiie it e 60
12.5.3.2.2.3 Grundflachen, die nur zu einem Viertel anzurechnen Sind .........c.couuveiieiiiiiiiiieiee e, 60
12.5.3.2.2.4  ZUSAMMENTASSUNG....ccetituinieiietitttiee et eeeee e ceeeeeteettaeeseeeesennaesarennseseessesnnssssesnsennnssnnens 60
12.5.3.2.3  WONNEINNEIT B...eeiee et et et ee et ee et e e et ee s ee st eeeesaes seneessnns sesnnsssnnnnsnnnaees 61
12.5.3.2.3.1 Grundflachen, die vollstandig anzurechNen SiNd ..........cc.ovvvieeceecciicii e e e s 61
12.5.3.2.3.2 Grundflachen, die nur zur Halfte anzurechnen Sind.............ouieeeiiirioiie e e 61
12.5.3.2.3.3 Grundflachen, die nur zu einem Viertelanzurechnen Sind .........ccooveeeeeieiieieeeeeceieee s 61
12.5.3.2.3.4  ZUSAMMENTASSUNG....ccetituiniiiieiittiee et eeeeeeeeeeeeeeetaaeeeeeeeesennaesarennseseessssnnesssesssennnssnnens 62
12.5.3.2.4 WONNEBINNEIT ...ttt et e ee e et e ee e e e bt et e ee it eeeeeeesesteaeeaeesesteaeeessnsnnnnssnnnnen 62
12.5.3.2.4.1 Grundflachen, die vollstandig anzurechnNen SiNd ..........cc.oevvieecoecciiiii e e e s 62
12.5.3.2.4.2 Grundflachen, die nur zur Halfte anzurechnen Sind.........cceeueeeeeiieee e cceiee e e e 63
12.5.3.2.4.3 Grundflachen, die nur zu einem Viertel anzurechnen Sind .........c.couuveiieiieiiiiiieiee e, 63
12.5.3.2.4.4  ZUSAMMENTASSUNG....ccevituiniiieeiiitiee e et eeete e ceeeeeeeeataeeeeeeesannsesarennseseessesanssesesssennnssnnens 63
12.5.3.3  HErleitUNG eI MIBTE... .. i eeeii e et et e e e e eese e e e e aaa e e e e e e aaaseeeeeeaae sesaennans 63
12.5.3.3.1 ANgaben VON MaKLEIN ...ccovvueniieeiie ettt e eee s e e tee e e e eeee e e e eaaae e eeeeenanaeeseessrenn e sunen 64
12.5.3.3.2 Mietspiegel der Stadt HEIdELDEIZ ... eveeei et e e e e e e ee e 65
12.5.3.3.2.1  WONNEINNEIT L.eenieiiiee ettt et ee et ee et ee ettt eesee se e e e e st sesnaessnneeesssnnsnnsnssnnees 66
12.5.3.3.2.2 Wohneinheit 2und WOohNeiNhEIt 3 ......oueneiiiiieei e e et e e eer s anee e 68
12.5.3.3.2.3  WONNEINNEIT A ....n ettt et ee et e e ettt eesee e e eeestesesnaessnneessssnnsnnansnnnnees 70
12.5.3.3.3  VergleiChSODJEKEE ... et e e e ee e e e e e e e e e e e eee e aae s e aeanans 71
12.5.3.3.4  ZUSAMMENTASSUNG.....eieeritieieeeerititteeeeeeceeeeeeeteteeeeteeaataneeeeeaesnssaessrennsaesessssanesseesssennssennnns 72
12.5.4 BewWirtSChaftUNGSKOSIEN. ....ccuviuiniii et et et e eee e e e e ee s ee e ava e e e ee s varee e e ee s venn seneann 73
0 T B R N 01T ] (11 o 11 [ = PP 73
12.5.4.2  VerWaltUNGSKOSTEN ..cuiiuviiiiiiitiiieeies i eeeeetrtiitiitet s ssseeseeseeees sunuvaenssssssssssnsessessesssessnsnnnnnnes 74
B G T = T 4 1= 0 1S (0 1) (= [N 74
12.5.4.4  INStANANAIUNGSKOSTEN. ..uvvuititiiiee oottt e s ee e e e e e e ee e e eete st sesseeeeeaesaeaesaeeveesnsnnes 74
12.5.4.5 MietaUSTallWagNiS ..ccuueneieeeiiieiee et e e e e e e ee ettt e e s v e e e e ee vt e e e e aeasaesaeessnnsnesnnnnen 76
12.5.5  LIEZENSCNAIMSZING iiiiiiiiiiiiiiiiiiittieeerit ettt ettt ssees s es e et e beaaeaeaae s esssensss seaesssesseennssnnes 77
12.5.6 Ermittlung deS ErtragSWEITES. ... iiieeiiecee ettt e e eee cee e re e e e sre e e es e e e teeeeeeae s eeeeeeaesaneeeseeseens 80
12.5.6.1  ErtragSWertDerECHNUNG ....uuue e et e e ee e ee e ettt e e s essee e e s e e aeeae s aaevaeve senes 81
12.5.6.2 Sensitivitatsanalyse und Plausibilitatskontrolle am Beispiel Bodenwert und
RESTNUTZUNGSUAUET ... i ettt eee et ee e et e eee vt e e eee vt eeesee st eeesaanaensesaenen s seesnesnsessnnnnes 83
12.5.7 Stabilitatstest des Ertragswertes anhand der ,,Monte Carlo” Simulation.........ccceceeeeeeeeeeeeeens 84
10 T A A ¥ ] (= A o = SRS 84
12.5.7.2  VerfahrenShegrUNUUNG. .. ...u e i ettt s s e e e ee e e ee et st s essee s eeaeeaeaesaeevaesnsnnes 85
DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 6

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a .
Verkehrswertermittlung fiir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the Scl_ : nc .

12.5.7.3  ADLEItUNG S MCE WEITES ..ot eeeiee ittt ettt e e eer e e ee e eeteeteeareaasse e e s esseeaeesaesessssasanssnnns 86
13. Plausibilitatskontrolle iiber das Sachwertverfahren........ccccocovveeieiicineriesinssenienecssnnenesssenenne 89
13,1 BeGIUNAUNG «.cueeereeeeeeeecicceiccnceteeeeseeneresnseesnssnsssssssssessssssssonnssns srnssssnsssasssnssnes snssnssssssssssssssassanne 89
13.2  BEIECHNUNG «.cuueieeireeiiiiinteiiiistesneresnaseessnsssssesssissstessssssssess sasssssnss sasssasssss sassssssssssssssssssssanee 90
13.2.1  EMMITEIUNG BGF ..cee et et et e et e e e ee et e e e e e aese e e e eeaae seeeeeaeate s eesessannnnsenen ven 90
13.2.2  ADBLEItUNG AN NHK .cceeiiiiii ettt e ettt ettt e e e s e et e e s eeaenae semre cmemreeenneeens 91
13.2.3  ADLEItUNG AES SACHWEITS ...uviiiteii e et e e e e e e e e ee e e e e ee st e e e see e e e e e e aeaesaaeneaennes 92
13.3  EFZEDINIS ..ccvveeeeneieeicciienineteniieniesnnsessnsstes et ssssnsssssesssssssrnsssssss sssssnssssssssssssssss ses snnasnsssnsssssssassssns 92
14. Ergebnis der Verkehrswertermittlung zum 12.Februar 2026 .........ccccceeieiienrnennieenneensisccseenescenns 93
141 WEITANSAZE .uucueveiiiiiniiineitiieciiiintesosssnnssss seasssssssssnssasssssnssssssass sessans sessssssssssnssssssonsesassssssssssnn 93
14.2 ZurEingrenzung des ermessenden SPielralmes......ccccveceiiiennceniiieiecssiranssesosssassssssessossanssss 94
T4.3  ErZEDNISS...ceeeeeeneeiciierineieniiesnnsaneessensttesessssssoss s sosssssssssssssssssssssosssssssssassssssesss sssssssssnssssssssssss 94
A5, ANLABEN ..iiieiiiiiiiriiiiieenteieitianees oot sesesss senssssscessnssssssssssssssessssssssss seasssssssssses sesssssses sesnosss vessenessss 95
L T8 S ) o L 95
16.  SCRIUSSEIKLATUNEG ...cioiiiiiiinininnnnetiiiiionennsnssssesesstesesssss sssososssssonsssssnssssssssss ssssssssss sosossssss sss 176
3. Abbildungsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
Abbildung 1 WohnlagenqQUALITAL .........ccoeeiiii e e e e e e e e e e ee e see e vee e s baenbnaaeaeaeens 17
ADDILAUNE 2 SKALA .. cceeieeeee et ettt et ettt ee e eett e eeeeeetet s e ataaaeeeeseaaeseeeesaeeneaaeeessaeessessessnsnaeennsnnnnans 17
Abbildung 3 zur Verfugung stehende VergleichSobjeKte.......coeeiiii e 18
Abbildung 4 Regional- und objektspezifischer PreisvergleiCh.........ooovveeveeiieiciccie e 19
Abbildung 5 Preisniveaus in Heidelberg innerhalb 12 MONAteN ......cccvveeieeiiiiieice e et 19
Abbildung 6 Auszug aus dem LiegensChaftSKataSter ........uueeiiii i e e e e s 20
ADDILAUNG 7 KEIEIZESCINOSS vt eiiieeteee e ettt e eee e e e e et eee e e eeeeeeeees seeeeeeaaannn e seesaee srnssansenenasees vensnnnns 29
ADDILAUNG 8 ErdZESCN0SS ... eeeeie ettt ettt cee e ee e e e e e eeee et e eeeeeee saeen e anaeee annnnnns 30
ADDILAUNG O ODEBIZESCNOSS evvitiiiiieeteee ettt et e e e e e et eee e e eete seees s eeseeaaennneeaesaee srnsassennnseees sennnnnns 31
ADDILAUNG 10 DACNZESCROSS ...vnee ittt ettt e et eee e ee e ee e e e e eeee e araat e see s aee sraeeesnae s aeeesnnnnnnnns 32
ADDIldUNG 11 2.DACNZESCRNOSS ... cceieiei e e e e e e are e e eee e aee s eeeeeeeas s e aanannnns 32
Abbildung 12 BeStandSVErZEICHNIS ..... e iii e e e e e e ee e e e ee e e ee e enaane e e e e an s es 33
ADDILAUNG LB ADL. 2. ettt e e et re et ete e e eeteeeeseeaet seuase et saetee e aaeaeaes aeaes sensse sunrnnns 33
Abbildung 14 Auszug ,,BORIS” = flr den StICHTAZ ....u e e e e e 35
Abbildung 15 Erlauterung zum BodenriChIWErT ......ueeeeice e e e e ree e st e e e e 35
Abbildung 16 grundsticksbezogener KONTEXL........uueuuruiiiieeeeeee e ee et et ce e eeeee s e e e ae crtraan et eee e e eas 36
Abbildung 17 Verteilung der Standardstufen zur Ermittlung des Kostenkennwerts.........ccccceeeeeeeveeeennns 50
Abbildung 18 Ableitung des gewogenen StaNdardsS .......co.uueeeiiiiiiieee et e e eee e e e e s ee e 51
Abbildung 19 Ableitung der ReSTNUIZUNGSUAUET .....ueuvueeiiieteeeie e e tee e eee e eeeeee e e esseeaeees ssaanssnaeneeeans 51
Abbildung 20 MarkteNtWICKIUNG ...ccveue e et e et e ee e e ee et ee e et e e eee s aee sueeeeeeeas seees ennnnnns 72
Abbildung 21 Ableitung ErtragsVe rVIEIfALtIZET ..cuuuiiuueiiiieeeee e ettt et s e eeee s e e e e saearanen eeeeees 74
Abbildung 22 Faktorenableitung zur Ermittlung der Instandhaltungsricklage........ccceeeeeeeieiiiiieeeeieennnne. 75
Abbildung 23 Ableitung LiegeNSChAftSZINSSALZ ...ciuuuiuriiiiieiee e et e ee e e eereeaee st ssa eeneee e 78
Abbildung 24 StatistiSChe KENNZANLIEN .........ee et e et e ee e s e ee e e e e cee e e e aes s e s 82
Abbildung 25 Sensitivitatsanalyse deS BOAENWEITES .....c.ceeiiviiie it e e rree e e e eeaeee e 83
Abbildung 26 Sensitivitatsanalyse der ReStNUIZUNGSAAUEN .....ccceeeieeiieiiiee et e e eee e e e e 84
Abbildung 27 HAufigkeitsSverteilUNG MCEWEIT ...ccvuut e eee e e crvsssee e e e e e s eeeenee st saaan ssn aeneaeaas 88
DS 375588/0226

Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 7

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a .
Verkehrswertermittlung fiir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the Scl_ : nc .

ADDIlAUNE 31 StraBeN faSSAUE... . e eee e ettt e ee et rre e et se s e esseseeae s aeeseeae e ebbaaan seeesaeaeees 95
Abbildung 32 im Suden angrenzender offentlicher Weg (links das zu bewertende Grundstuck)............. 96
Abbildung 33 StraBenanSiChT, WIB VOI . .......ouue it eee e e e e ae et e e eeee eeaane s e e snnnnnes 97
Abbildung 34 Garage Mt HAUSEINGANEG .....ceeeiiiriiiiiiieiiiiiene eeeeteeteerreae seraasaeos ses ses seeaaesesee saesessnsns sesnnss 98
Abbildung 35 Wohneinheit 4 DG WORNNEN ......cccoiiiii et e et s ee e ee e eeeeaae s seeaeeane seeees 99
Abbildung 36 WONNEINNEIT 4 WIB VOI ....ceieiiiiieieiiieiiiie s s eee et teeteareiaees s ess ses ses seves aeveae e sassssssnsnsenaes 100
AbbiIldung 37 WORNEINNEIT 4 WIB VOT ... ettt e e e eee et e tae st e eeeee e saeeeaeeae snees 101
Abbildung 38 WOhNEINNEIT 4 DG FLUF ...cccoiiiieeieeiieiiiie i cereee e reeiee vt et sas e aes seevae e ae sassssssnns senees 102
Abbildung 39 Wohneinheit 4 SChlafen DG.........oooviiiiiieeece et e e ee e e e e e s eeee e e ane s 103
Abbildung 40 Wohneinh@it 4 Batd DG .....ccociveeiiiiiiiiiie i eeeeeeeteeiee et s st e aes seeae e e saesasssnne senees 104
ADDILAUNE 4L WIB VOT et eeiteet et e ttetieet e seeeeee s eeeeeeeaeanseesesaeeseesesseaessessenssasseessesssnsessnnsssseesnnsnnenes 105
Abbildung 42 Wohneinheit 4 KUChe / ESSEN DG...cuuuiiieiiieiireee et s sers e eereeeeeeeeveereee s s s aesaeeaeas 106
ADDILAUNE A3 WIB VOT et e eeieeet et e tteeieet e seseeeeteeeseeeeaaanseeseeaeeesesesseaesaessenssasseessnsesneessnnsssesesnnsnnenes 107
Abbildung 44 Wohneinheit 4 BalkOn .......cououeeieiiiiiice et ee e e tee s e ee e e e e seeeaeeae snas 108
ADDILAUNE 45 WIE VOI, DETAIL....u e eeiieet ettt e e eee e se e e tr e ee e e e e s e eeeeeeeaaen seevnannaenns 109
ADDILAUNE 46 WIB VOT ..t eeieeeteet e tttteet e seeeeeeteeeeeeeeaaanseeaessaeaeesnaneaeseessennsaeseessesssnsessnnssesesnnsnnenes 110
Abbildung 47 Wohneinheit 4 2.DG ZIMMEE 2. ..o ueiiee e ee e e ee e e s e ee e ee e e ane seeeeeanneeas 111
ADDIldUNZ 48 WIE VOI, ZIMIMET L.t eeeiiiteeeeettte et te e e e e eevateeeeeseeeassee s seeeeaesase e sessesnnnnsaesnsnanaes 112
Abbildung 49 AUFEANEG ZUM 2.DG ......iviiiiiiiii ettt e e e ettt e e e e seeeeaeeaesaebeaeeesssssnsssnsaeses 113
Abbildung 50 Garagendach, NachbarbebaUUNG........ccoouvini i e e e 114
Abbildung 51 Giebelansicht am Balkon Wohneinheit 4..........coooiviiiieiiiiiiit i e e eeeeeeee caee s 115
PN o] o100 (BT =g e Y N =T o] o =T 0] 0 = 10 L PSRt 116
ADDILAUNE 53 WIB VOT ... ceiiiiiiiiieitiieceieient s evte et teetieasa s eseesaes saersesnnsesssass o ssssessessesesesssnnnsnssnsessesanes 117
Abbildung 54 Wohneinheit 3, OG, WONNEN .......oooiiii et e e ee e e e e e aa e 118
ADDILAUNE 55 WIB VOT .t ee ettt ettt e s ee e e et e e e eeeeateeesee seeeeeseaae seeeessenasseeaessnsn s eessnnssssesnesnnenes 119
Abbildung 56 WOhNEINNEIT 3 ESSEN......ciiiiiit et e e e e e e ae st e ee e ee e s eeeeeaeaanaes 120
Abbildung 57 Wohneinheit 3, KUCNE ... cccoi ittt e st e e eeveae s eesnse aeeaas 121
Abbildung 58 wie vor, NeUinStallationNen ........cc e eeviie et et e e e e e e e e e e e s e e e e aas s 122
Abbildung 59 WOhNEINNEIT 3, FLUI.....ee et et e e e e e e e e e ae e e ee e e e e aeeeaeeae e aeees 123
Abbildung 60 Wohneinheit 3 BalkOmn .......coueuiieiiiiiic et et s e e e e e e seeeeeeae s 124
ADDILAUNE BL WIB VOT et eeieeeteet e tttteet e seeeeee s e e e eeeeauanseeseeseeaeeseaaeaesaessennsaeeaessesensessnnssneesnnsnnenes 125
ADDILAUNEZ B2 WIB VOT ..t eeieeeteet e teeteet et seeeeee s eeeeeeetranaeeaeeaaeeessesseaesesssennsseesessesssnsessnnnssseesnesnnenes 126
PN o] o100 (BT =g X N C - ¢ (= [P URTRPRt 127
ADDILAUNE B4 WIB VOT .o eeiieeteet e teeeet e eeeeeee s e e e eeeetraneeesee seeaeeseaaeaesaessenasaaeaessesssnsessnnssesessesnnenes 128
Abbildung 65 Wohneinheit 3, WC (nicht fertiggestellt) ..ot ieeeiit et e v e e e 129
Abbildung 66 Wohneinheit 3, El-Installation, nicht fertiggestelll ........uivvevieernieriee e e, 130
Abbildung 67 Wohneinheit 3, Bad, nicht fertiggestelll........coeveeurieeiiiieeeee e e e 131
ADDILAUNEZ B8 WIB VOT ...ceiiieiiiiieitiie i eiieiene s ereeeevteesaaeasaessssssesees aesssnsssesssssssssssesaessssesesssnsnssnssnsessssaees 132
Abbildung 69 Wohneinheit 3, SChlafen 2..... ..o oo et er e e e e e te e eeeaee s 133
Abbildung 70 Wohneinheit 3, SChLafen L......c.ciuiiiiiiieiiiiiiiin e ceerreiree s e et seseee e varvevaae sess sssesnaenaas 134
Abbildung 71 TreppenNaUS OG-EG ......ccooiviiiieiieeiic et e et e ee e e eee e e e e e ae s e eeeeeae saeeeaaeaeannees 135
Abbildung 72 Wohneinheit 2, WONNEN .......ooo it i eee ettt st s st s e seeae e e sassansaans senees 136
ADDILAUNE 73 WIB VT et eeiteeteet e tteteet e e eeeeee s e e e eeeeataneeeaee seeeeeseaaeaeseessennssaeaessnss s sesnnnssneeenesnnenes 137
Abbildung 74 Wohneinheit 2 BalkKON .......coueueiei i ee et e ree s e e e e e ae seeeseeae s 138
Abbildung 75 Detailansicht Balkon OG UNTerSiCht.......coueueeiiiiieiiee et e e e vve e 139
Abbildung 76 Freiflache iM SUAEN .......cooeeee et e e ee e eeveee e s nnsr e e e 140
Abbildung 77 Wohneinheit 2, BalKON ........ciieeiiiiiiiiiie i e eeeeereeieeivee st se st s aes seevae e ae sassnsssnns senees 141
DS 375588/0226

Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 8

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a .
Verkehrswertermittlung fur Amtsgericht Heidelberg, Kurfirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the §c|EQC_e_

Abbildung 78 Wohneinheit 2, KUCNE ....cccoiiiiir ittt sttt s s s e ve aeveae e sassssn seneas 142
Abbildung 79 WOohNEINNEIT 2, WC ... ..ottt e e teetee et e e st seeeteeae s aebeaeesssssnnsssnaenes 143
Abbildung 80 WOhNEINNEIT 2, DIELE..... e eeeiee et et er e e e e e e ae st e ee e e e e s eeaeeaeaanaes 144
Abbildung 81 WOhNEINNEIT 2 BaU......ccioiiiiiiiee ittt e e tee ettt rre et seeeeteeae s aeveaeessessssnn s saenes 145
Abbildung 82 Wohneinheit 2, SChLafen 2........ce i et s e e e e aae seeeeeaae s 146
ADDILAUNEZ 8B WI VOT ...ceiiiiiiiiieitiieceieiest s evreteeteesaieesssseseesees aessesnasesssasssssss sesaesessesesssnsnsnssnsessssanes 147
Abbildung 84 Wohneinheit 2, SChLafen L........couuiiiiiiecieiiieiee et e e et eeeeee e serreae sasee e st aeeeas 148
Abbildung 85 TreppenhauUs EG- ZUZANG........ceviuiiiriuueiiiiiians cereereerreraeaesoessssss sesaessaeseesessesssssssnsne senes 149
AbDIldUNE 86 BriefKaStENANIAZE ...c.vvue e eee ettt e e e e e e e e e et e e e eeeae e e eesee e ananaeaee e aenns 150
Abbildung 87 Eingang WONNEINNEIT L........coiir ittt e eereereeine et e s sts e ae seevae e ae saessnssnne senees 152
Abbildung 88 WONNEINNEIT 1, FLU.....ue et et er e e e e e e e e e ae et e ee e e e e aeeeaaeae e aeees 153
Abbildung 89 Wohneinheit 1, Wohnen/SChLafeN ......cceeivieiir e s ee e e e 154
ADDILAUNEZ 90 WIB VOT .t eeieeeteet e vteeeet e e eeeeeete e e s eeeeauaneeeaaeseeeeesnaneaesaessenssssseessnsssnsessnnsssssesnesnnenes 155
Abbildung 91 Wohneinheit 1, KUCNE .. cccoi e ettt e e st e vee eeveae e eann st aeeaas 156
ADDILAUNEZ 92 WIB VOT .t eeieeeteet e eteeet e eeeeeeete e e e eeeeauaneeeeesaeeeeesnaaeaesaessennsaaeaessnsnnsessnnsseeeennsnnenes 157
Abbildung 93 Wohneinheit 1, DUSCRE /WC... ...t et e e e e ee v e e e e aa s 158
ADDILAUNE O WIB VOT .o eeieeeteet e teeeet e e eeeeee s e e e eeeeataneeeaee seeaeeseaaesesaessenasaaeaessnse s sessnnsnseesnnsnnenes 159
ADDILAUNEZ 95 WIB VOT .t eeiieeteet e teteet e s ee e ee s e e e eeeeataneeeaes seeeessnaaeaesaessenesseeaesensnnsessnnssesesnesnnenes 160
ADDILAUNG 98 FLUT ettt et e ettt te e ette e e eesee e et seums bt e eesee esseeaeeen sesss sensnennsnen 161
Abbildung 97 WaschKUChe UNtErgESCNOSS ...uuiuuieeiicieiiieieeeee ettt e e e et eeeeee e e eee st e e s e e aeeaans 162
ADDILAUNZ 98 WIB VOT ...ceiiieiiiiieitiieceieiene s evteeeaeesaaeanaassssssesses saesssssssessssssssssssnssessesesenssnsnssnssnsessesanes 163
Abbildung 99 Umwegung Untergeschoss, im Hintergrund Garage........ccoeeeeeeveeceeieecen e vveeeevennens 164
ADDILAUNEZ 100 iM DETAIL.ceutttrietteieiieiee et eee et sre s e e e eeeeeeeteesaa s sess s e et ssaeesaesessenensnsssssnaesanaanes 165
ADDILAUNE 101 KEUWEIADTEILE «eueneeeeiieet e ettt e e e e e e ree e se e e te e e eeeeee s raeenaeeesnnn seeanannaanas 166
Abbildung 102 Warmespeicher, FErNWArmeverteilUNG ........ccoovvevveiieiiieiiier e eeeeee e e e e e e evvene e e aeaes 167
ADDILAUNE 103 WIB VOI ... eeeiieei e eestteieet et eeseeeetee e e e eeeetaeeeeeeeaneeeesnaaeaeseessenasaaeeessnsannssssnnssesesnnnnnns 168
ADDILAUNE 104 WIB VOI ... eeeiteeteeeeeteeeet et eeeeeeetie e e e eeeetaeeeeseeaneeeesnansaeeeessennssaeaessesannssssnnsseseennnnnnes 169
ADDILAUNE 105 WaSSEIVEITEILUNG .cvveee e eeeieiteeeeeettte e e e cee e e eeettteeeeesseaeaesseee seeeseeeaesnsaeeseesesnnnnsaaenensnnes 170
ADDIlAUNE 106 WaSSEIraNSCRLUSS......ueieieeiiiiteeeeee ittt e e e eeeeeeeettteeeeeeseaeaseeesseeeseeeaesnsasseessesnnnsesenensenes 171
Abbildung 107 FErNWArMEaANSCRLUSS ......c.ciieeieeieevie e eeeeeeeeteeteebate st e et s aes eeseesenne srsnnsannns seneas 172
ADDILAUNEG 108 KEILET L ... ettt e e et e et e e e e e e et e e e eee e e e seaae eeeeeeseaaeseeeeesesas s annnnsensesnnnnnnnns 173
AbDIldUNE 109 TelefONANSCNLUSS ....viut i eee it e eeetite e e e e eeeeee e ee e e e e e s seeeeeeeaeeaseeesesaeannnsaaenenaenes 174
Abbildung 110 Garage INNENANSICNT......coouii e e e et s e ee e e e e s eeaeeae saas 175
4. Tabellenverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
Tabelle 1 Abhangigkeit des Ertragsvervielfaltigers von der RND.........cooviiiiiiiiiiiiin e e sveae e 49
Tabelle 2 UDEISICHE MIBLANSALZE. .......cu e ettt ettt ettt e et e ea et et et e ste et eae et e st e e eaeseserenees 73
Tabelle 3 Ermittlung der InstandhaltungSrUCKLAZE ... ..uuuurieeier e e eee e eee e e ee e e e veeee e caeaeeaes 76
Tabelle 4 Liegenschaftszinssatze inder FAChUTeratUur........ouee oot ieiieeeee e et e e e e see e 79
Tabelle 5 Ermittlung EFFAGSWEIT. ... i iee ettt e ee e e e e ee e e e te e e e e eeaeeaeeaesseesesaesesbsesnssenaeaeenene 81
Tabelle 6 ADLEITUNG MCE-WEIT ... .o e et ee e e e ee e ara e e e ee s ee e eeeeeseaenna s svnnnnnes 87
DS 375588/0226

Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 9

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage

69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a .
Verkehrswertermittlung fiir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the Scl_ : nc .

&

5. Auftraggeber des Gutachten

Amtsgericht Heidelberg
Kurflrstenanlage 15
69115 Heidelberg

Zu AZ 2K 45/25

6. Zweck des Gutachtens

Fur die ,Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB zum Zwecke der
Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft” ist gemaf Auftrag des
Auftraggebers die Wertermittlung des Objektes Flurstick-Nummer 21750/57
Viktoriastrafie 33ain 69126 Heidelberg zum Stichtag 12.Februar 2026 durchzu-
fuhren.

7. Grundlagen des Gutachtens

der dem Sachverstandigen durch den Auftraggeber am 12.Januar 2026 er-
teilten Auftrag.

die vom Sachverstandigen am 12.Februar 2026 durchgefuhrte Ortsbesichti-
gung

die vom Sachverstandigen im Rahmen der Besichtigung und der Gutachten-
fertigung ausgefuhrten Ermittlungen der Flachen.

die vom Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stad-
tischen Verzeichnissen weiterhin erhaltenen Unterlagen, im Gutachten na-
her definiert

die vom Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere
die Infrastruktur und konjunkturellen Entwicklungen betreffend, im Belegen-
heitsgebiet

die vom Sachverstdndigen bei verschiedenen Quellen durchgefihrten
Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart des Objektes be-
treffend.

Darlber hinaus standen folgende Unterlagen zur Verfiigung:

Auszug aus dem Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) vom 15.Februar
2026

Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) vom 15.Februar
2026

Bauakten des Grundstlicks, eingesehen im Bauamt der Stadt Heidelberg
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Heidelberg

Weitere Verzeichnisse, im Gutachten genannt
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8. Literaturverweis

Verwendete Fremdliteratur wird im Gutachten durch entsprechende FuRnoten
eindeutig ausgewiesen. Wissenschaftliche Inhalte, die Gegenstand kontrover-
ser Diskussionen in der Fachwelt sind, wurden gesondert und mit besonderer
Sorgfalt behandelt.

9. Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Die Feststellungen zu Art, Umfang, Ausfihrung, Beschaffenheit und Zustand der
baulichen Anlagen sowie zu den Eigenschaften des Grundstiicks beruhen aus-
schlief3lich auf den Ergebnissen der durchgefuhrten Ortsbesichtigung, den vom
Auftraggeber bzw. Dritten zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie — soweit
im Rahmen der Datenerhebung zuganglich und auswertbar — auf Angaben aus
gemeindlichen oder sonstigen behdrdlichen Verzeichnissen. Weitergehende Er-
mittlungen, insbesondere Akteneinsichten bei Bau- oder Genehmigungsbehor-
den, Katasteramtern oder sonstigen Stellen, wurden nicht vorgenommen. Eine
Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften, bestehender Ge-
nehmigungen, Auflagen, Nutzungsbeschrankungen oder behérdlicher Verfi-
gungen in Bezug auf Bestand, Nutzung, Zulassigkeit oder Genehmigungslage
der baulichen Anlagen erfolgte lediglich in dem Umfang, wie dies fir die Durch-
fuhrung der Wertermittiung erforderich und zweckdienlich war. Eine rechtliche
Wirdigung der Genehmigungssituation ist nicht Gegenstand dieses Berichts.

Im Rahmen der Zustandsbewertung wurden weder materialtechnische Untersu-
chungen noch weitergehende bautechnische Prifungen oder Funktionsprufun-
gen der technischen Gebaudeausristung durchgefuhrt. Insbesondere unterblie-
ben zerstorende oder eingreifende Untersuchungen an Bauteilen, Bauteil6ffnun-
gen, Sondierungen, Boden- oder Baugrunduntersuchungen sowie Prifungen
der haustechnischen Anlagen, Leitungen, Abdichtungen oder sonstiger nicht un-
mittelbar einsehbarer Konstruktionen. Eine Untersuchung auf Schadstoffe, Alt-
lasten, Kontaminationen oder gesundheitsgefahrdende Baustoffe (z. B. Asbest,
KMF, PCB, PAK) war nicht Gegenstand der Begutachtung, sofern hierzu keine
ausdrucklichen Hinweise aus den vorgelegten Unterlagen vorlagen.

Samtliche Feststellungen beruhen auf einer rein visuellen Inaugenscheinnahme
der zum Besichtigungszeitpunkt zuganglichen Bereiche. Bauteile, Bauteil-
schichten oder Baustoffe, die nicht sichtbar oder nicht ohne Eingriffe zuganglich
waren, konnten nicht Gberprift werden. Entsprechende Angaben stlitzen sich
ausschlieRlich auf muandliche oder schriftliche Auskunfte Dritter, auf vorgelegte
Unterlagen (z. B. Bauunterlagen, Plane, Beschreibungen) oder auf fachlich be-
grundete Annahmen im Rahmen der gutachterlichen Erfahrung.

Da keine zerstérenden oder vertiefenden Untersuchungen durchgefiihrt wurden,
basieren samtliche Aussagen, Feststellungen und Bewertungen in diesem Be-
richt ausschlielich auf den vorstehend beschriebenen Grundlagen. Abweichun-
gen des tatsachlichen baulichen Zustands, insbesondere in nicht einsehbaren
oder verdeckten Bereichen, kénnen nicht ausgeschlossen werden und bleiben
vorbehalten.
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10. Einladungen, Ortsbesichtigung

Am 12. Februar 2026 fand ein gemeinsamer Ortstermin am Bewertungsobjekt

statt. Die Antragstellerin sowie die zum Zeitpunkt der Besichtigung anwesenden
Mieter gewahrten dem Unterzeichner einen uneingeschrankten und freien Zu-
gang zu samtlichen fir die Begutachtung relevanten Bereichen des Obijekts.

Das Objekt konnte im Rahmen des Ortstermins vollstdndig und ohne wesentli-
che Einschrankungen besichtigt werden. Samtliche zuganglichen Gebaudeteile,
Raume sowie die dem Objekt zugehoérigen AulRenbereiche wurden in Augen-
schein genommen.

Da die in der Bauakte enthaltenen Planunterlagen in mehreren Punkten nicht
mit dem tatsachlichen baulichen Bestand Ubereinstimmten, wurde durch den
Unterzeichner ein eigenes Aufmall der wesentlichen Grundriss- und Flachen-
male vorgenommen. Dieses Aufmal dient der Plausibilisierung der vorgefun-
denen Gegebenheiten und bildet eine Grundlage fur die weiteren gutachterli-
chen Ausfuhrungen. Das angefertigte AufmalR ist Bestandteil dieses Gutachtens
und wurde der Bewertung zugrunde gelegt.

11. Daten und Fakten

11.1 Allgemeine Wertverhaltnisse

Eine sachgerechte und belastbare Wertermittlung setzt eine maglichst prazise
Erfassung und Bewertung sowohl des Zustands des zu bewertenden Grund-
stucks als auch der fur Vergleichszwecke herangezogenen Objekte voraus. Die
allgemeinen Wertverhaltnisse eines Grundstlcks ergeben sich aus der Gesamt-
heit derjenigen Einflussfaktoren, die zum mafgeblichen Wertermittlungsstichtag
im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr die Preisbildung am Grundsticksmarkt be-

stimmen. Hierzu zahlen insbesondere die gesamtwirtschaftliche Lage, die Situ-
ation an den Kapital- und Immobilienmarkten, regionale und lokale Marktent-

wicklungen, das allgemeine Zinsniveau sowie Zins- und Inflationserwartungen,
die Bevolkerungsentwicklung, die Bevdlkerungsdichte und die demografische
Struktur der jeweiligen Region.

Diese allgemeinen Wertverhaltnisse umfassen eine Vielzahl von Einflussgro-

Ren, die entweder marktiibergreifend oder spezifisch fur einzelne Grundstiicks-
markte, Teilmarkte oder Regionen von Bedeutung sein kdnnen. Sie bilden den
Ubergeordneten Rahmen, innerhalb dessen sich die individuelle Wertbildung ei-
nes konkreten Grundstiicks vollzieht.
Stadtebauliche Zielsetzungen, Planungsabsichten oder hypothetische zukinf-

tige Entwicklungen werden in dieser Betrachtung bewusst nicht einbezogen, so-
weit sie sich nicht bereits nachweislich im Marktgeschehen niederschlagen. Auf
diese Weise soll vermieden werden, dass wertrelevante Annahmen auf nicht

gesicherten Prognosen beruhen und damit das tatsachliche Marktgeschehen
verzerrt abgebildet wird. Eine Uberlagerung der am Stichtag bestehenden
Marktverhaltnisse mit spekulativen oder planungsbezogenen Erwartungen

konnte im konkreten Fall zu unzutreffenden Verkehrswerten sowie zu Erhe-

bungsdaten fuhren, die die realen Marktverhaltnisse nicht angemessen wider-
spiegeln.
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11.2 Mikro- und Makrolage des Objektes

11.21 Postanschrift

Viktoriastraflle 33a
69126 Heidelberg

11.2.2 Grundbuchamt
Amtsgericht Mannheim

11.2.3 Eigentiimer
Die Eigentumer sind hier im Gutachten nicht benannt.

11.2.4 Beurteilung der Wohn- und Geschéaftslage (Mikro- und Makrolage)

11.2.4.1 Visitenkarte des Stadtteils Rohrbach in Heidelberg

Der Stadtteil Rohrbach liegt im sidlichen Bereich des Stadtgebiets Heidelberg
im Rhein-Neckar-Kreis, Baden-Wirttemberg. Er grenzt an die Stadtteile Sud-
stadt, Kirchheim und Boxberg/Emmertsgrund und ist Teil der Metropolregion
Rhein-Neckar.

Rohrbach weist eine heterogene Siedlungsstruktur auf, bestehend aus mehrge-
schossiger Wohnbebauung, Ein- und Zweifamilienhdusern sowie gemischten
Nutzungen mit Einzelhandel, Dienstleistungen und medizinischen Einrichtungen
entlang der zentralen Verkehrsachsen (u. a. Rohrbacher Stral’e). Erganzend
bestehen Gewerbefldchen in Teilbereichen.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die B3 (Rohrbacher Stral3e) sowie uber
das stadtische Hauptstral’ennetz. Der Stadtteil ist in das Straldenbahn- und Bus-
netz der RNV eingebunden und verfugt Gber mehrere Haltestellen mit Direktver-
bindungen in die Heidelberger Innenstadt, zum Hauptbahnhof sowie in angren-
zende Stadtteile. Der Heidelberg Hauptbahnhof befindet sich im ndrdlichen
Nachbarstadtteil Stdstadt.

Rohrbach verfigt Gber eine ausgepragte soziale und technische Infrastruktur mit
Schulen, Kindertagesstatten, medizinischer Versorgung, Nahversorgungsange-
boten sowie Offentlichen Einrichtungen. Grin- und Freiflachen bestehen insbe-
sondere in den Ubergangszonen zu den siidlich gelegenen Hanglagen des Ko-
nigstuhls und in Richtung Kirchheim.

Der Stadtteil liegt auRerhalb ausgewiesener grol¥flachiger Flusshochwasserge-
biete des Neckars; gleichwohl sind lokale Starkregenereignisse und Oberfla-
chenabflisse in bebauten Quartieren grundsatzlich zu bertcksichtigen. Die Im-
missionssituation istin Teilbereichen durch innerstadtischen StralRenverkehr ge-
pragt, insbesondere entlang der Rohrbacher Stral3e; abseits der Hauptachsen
Uberwiegen wohngebietsgepragte Verkehrsimmissionen..
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11.24.2 Makrolage

11.24.2.1 Administrative Einordnung und Raumbezug

Stadt: Heidelberg

Postleitzahl: 69126

Stadtteil: Rohrbach

Bundesland: Baden-Wirttemberg

Raumkategorie: Oberzentrum; Metropolregion Rhein-Neckar
Hohenlage Stadtgebiet: ca. 110-130 m u. NHN

11.24.2.2  Geographische Lage und naturrdumlicher Kontext

e Rohrbach liegt im siidlichen Stadtgebiet Heidelbergs am Ubergang der
Neckarebene zu den sudlichen Hanglagen des Odenwaldes/Konigs-
tuhls.

o Der Standort befindet sich in einem innerstadtisch gepragten Siedlungs-
raum mit Uberwiegender Wohnnutzung und gemischten Nutzungen entlang
zentraler Achsen.

o Entfernungen (Luftlinie, gerundet):

o Heidelberg-Zentrum (Bismarckplatz): ca. 3,5-4,0 km

Heidelberg Hbf: ca. 2,0-2,5 km

Leimen: ca. 3,0 km

B3 (Rohrbacher Stral3e): ca. 400700 m (je nach Lagebezug)

A5 (AS Heidelberg/Schwetzingen): ca. 6—7 km

o O O O

11.2.4.2.3  Uberregionale Verkehrsanbindung

11.2.4.2.3.1 StralRenverkehr

e Anbindung an das stadtische Hauptstraennetz Gber die B3 (Rohrbacher
StraBe) sowie die Speyerer Stralle.
o Uber die Speyerer Strale Anschluss an:
o A5 (Frankfurt — Karlsruhe)
o A656 (Heidelberg — Mannheim)

11.2.4.2.3.2 Schienenverkehr
e Heidelberg Hauptbahnhof als Fern- und Regionalbahnknoten (ICE/IC/RE)
in ca. 2-2,5 km Entfernung.
e S-Bahn Rhein-Neckar uUber Haltepunkte im Stadtgebiet (u. a. Kirch-
heim/Rohrbach).

11.2.4.2.3.3 OPNV
e StraRenbahn- und Buslinien der rnv mit Direktverbindungen:
o in die Heidelberger Innenstadt

o zum Hauptbahnhof
o in benachbarte Stadtteile (Kirchheim, Stdstadt, Weststadt)

11.2.4.2.3.4 Flughafen

e Frankfurt/Main: ca. 85 km
e Stuttgart: ca. 120 km
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11.2.4.3 Mikrolage - ViktoriastraBe 33a, Heidelberg-Rohrbach

11.2.4.3.1 Lage im Quartier, Bebauungs- und Nutzungsstruktur

e Die ViktoriastraBe liegt in einem iiberwiegend wohngepragten Quartier
des Stadtteils Rohrbach.
e Quartiersstruktur:
o mehrgeschossige Wohnbebauung
o Ein- und Zweifamilienhauser in Seitenlagen
o vereinzelt kleinteilige Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen im
Nahbereich
e Bebauung:
o strallenbegleitende Bebauung mit Innenhdfen
o Gebaudestrukturen mit 2-5 Vollgeschossen (abschnittsabhangig)
e Nutzungsschwerpunkt: Wohnen, erganzende quartierstypische Nutzungen.

11.24.3.2  Topographie

o Weitgehend ebenes bis leicht geneigtes Geldnde.
e Hobhenlage am Objekt ca. 115-120 m . NHN.

11.2.4.3.3  Verkehrslage direkt am Objekt

11.2.4.3.3.1 Strallentyp und Verkehrsaufkommen

o Die ViktoriastraBe ist eine innerdértliche Wohn- und ErschlieBungs-
stralle.
e Verkehrsaufkommen:
o Uberwiegend Anlieger-, Besucher- und Lieferverkehr
o keine klassifizierte Hauptverkehrsstral3e unmittelbar am Objekt
o Verkehrsregelung: innerdrtlich, abschnittsweise verkehrsberuhigende Maf3-
nahmen Ublich.

11.2.4.3.3.2 OPNV fuBlaufig

e Strallenbahn- und Bushaltestellen im fuBlaufigen Umfeld (typisch ca. 200—
500 m, je nach Linienfuhrung).

o Direktverbindungen in die Innenstadt, zum Hauptbahnhof und in benach-
barte Stadtteile.

11.2.4.3.3.3 Parken

o Parkierung Uberwiegend im offentlichen Strallenraum (Langsparken); er-
ganzend private Stellplatze in Hofen/Garagen, objektabhangig.

11.2.4.3.3.4 Ful- und Radverkehr

o Durchgehende Gehwege vorhanden.
o Radverkehr im Mischverkehr auf Nebenstral’en; Anbindung an stadtische
Radachsen.
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11.24.3.4

11.2.4.3.4.1

Immissionslage (Larm, Luft, Umweltfaktoren)

Larm

e Dominante Quellen:
o lokaler StralRenverkehr in der ViktoriastralRe (Quartiersverkehr)
o Verkehrsgerdusche von benachbarten Sammelstrallen (z. B.
B3/Rohrbacher Stralie) im erweiterten Umfeld
e Keine unmittelbare Nahe zu Bahntrassen.
e Kein industrieller Dauerlarm im direkten Umfeld.

11.2.4.3.4.2 Luftqualitat

o Emissionen Uberwiegend aus stadtischem Stral3enverkehr der umliegenden
Achsen.

e Keine grof3industriellen Emittenten im unmittelbaren Nahbereich.

o Stadtgebietstypische Belastungsniveaus entlang starker befahrener Stra-
Ren; geringere Verkehrsintensitaten in Wohnstrallen.

11.2.4.3.4.3 Hochwasser- und Umweltrisiken

« Der Standort liegt auBerhalb der ausgewiesenen Uberschwemmungsge-
biete des Neckars.

o Lokale Starkregenereignisse und Oberflachenabfluss sind in innerstadti-
schen Lagen grundsatzlich zu bertcksichtigen (kanalhydraulische Leis-
tungsfahigkeit, Stralengefalle, Grundstlicksentwasserung objektabhangig).

e Keine ausgewiesenen Schutzgebiete oder Altlastenflachen im unmittelbaren
Stralenraum bekannt (parzellenscharfe Prifung bleibt erforderlich).

11.24.3.5  Zusammenfassung (objektiv)

Merkmal Beschreibung

Stadt / Stadtteil Heidelberg, Rohrbach

Bebauung Mehrgeschossige Wohnbebauung, Wohnquartier

Straenlage
Uberregionale Anbindung
OPNV

Larmbelastung
Luftbelastung
Topographie

Hochwasser
Umweltfaktoren

Innerértliche Wohn- und ErschlieRungsstralle
B3, A5/A656

Strallenbahn/Bus fuBlaufig

Quartiersverkehr + benachbarte Sammelstralen
Stadtischer Verkehr

Eben bis leicht geneigt

Kein ausgewiesenes Flusshochwassergebiet
Innerstadtische Wohnlage
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Abbildung 3 zur Verfiigung stehende Vergleichsobjekte

Zur Verfugung stehende Vergleichsobjekte:

Objektkategorie Baujahr Wohnflache Entfernung Preis/m*

1 Etagenwohnung 1970 98m? ca. 0,2 km 12,20 €/ m?
2 Etagenwohnung 2000 89m? ca. 0,5km 10,80 €/ m?
3 Etagenwohnung 1970 B88m* ca. 0,3 km 10,00 €/ m?
4 Etagenwohnung 1970 gim? ¢a. 0,5 km 14,20 € / m?
5 Etagenwohnung 1962 81m? ca. 0,3 km 1480 €/ m?
6 Etagenwohnung 2016 84m?* ca.0,4km 16,80 €/ m?
7 Etagenwohnung 1904 97m* ¢a. 0,3 km 16,90 €/ m?
8 Hochparterrewohnung 1999 82m? ca. 0,3 km 1340€/ m?
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Baujah

Abbildung 4 Regional- und objektspezifischer Preisvergleich

Angebotspreis in m?

N
\

17.Feb 26.Mar 02.May 08.Jun 18. Jul  26. Aug 02.0ct 09.Nov 29.Dec 05.Feb

Abbildung 5 Preisniveaus in Heidelberg innerhalb 12 Monaten

11.2.6 Lage innerhalb oder auBerhalb der geschlossenen Ortsbereiche
Das Objekt liegt innerhalb des geschlossenen Umfelds von Heidelberg in einem
Mischgebiet.

11.2.7 Topographie und Zuschnitt

Das Objekt, das einen unregelmafigen Zuschnitt aufweist, ist ein Grundstick
mit klar definierten Grenzen und belegbaren Abmessungen. Es liegt in der Ge-
markung Heidelberg. Das bebaute Grundstick umfasst eine Flache von 280 m?
und ist in der Flurkarte des Vermessungsamtes eingetragen.

Angaben zum Baugrund sind nicht verfligbar.
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11.2.8 AusmaR der Beeintrachtigung durch StraBen oder Eisenbahn, bzw. Flug-
verkehr

Das Grundstuck in der Viktoriastrale 33a in Heidelberg befindet sich in einer

innerstadtischen Wohnlage, die trotz der guten Anbindung nicht durch wesentli-
che Beeintrachtigungen des Flugverkehrs belastet ist. Uber dem Stadtgebiet
von Heidelberg verlaufen keine regelmaRig stark frequentierten Einflug- oder
Abflugrouten gréRerer Verkehrsflughdfen. Der nachstgelegene internationale
Flughafen Frankfurt am Main liegt in ausreichender Entfernung, sodass im Be-
reich der Viktoriastrafle 33a keine relevanten Larm- oder sonstigen Stdrein-
flusse durch Flugbewegungen zu erwarten sind. Auch militarischer oder sonsti-
ger Sonderflugverkehr stellt fir diesen Standort keine nennenswerte Beeintrach-
tigung dar.

Hinsichtlich des StralRenverkehrs ist die Viktoriastralle 33a als vergleichsweise
ruhige innerstadtische Lage zu bewerten. Zwar befindet sich das Grundstuck in
einem gewachsenen urbanen Umfeld mit entsprechender ErschlieRung, jedoch
liegt es abseits der stark frequentierten Hauptverkehrsachsen Heidelbergs. Gro-
Rere DurchgangsstralRen sowie Uberregionale Verkehrsadem sind nur mit raum-
lichem Abstand vorhanden, sodass sich der Verkehr in der unmittelbaren Um-
gebung Uberwiegend auf Anlieger- und ErschlieBungsverkehr beschrankt.
Dadurch ergeben sich keine erheblichen Larm- oder Abgasbelastungen. Die ins-
gesamt moderate Verkehrsbelastung wirkt sich positiv auf die Wohn- und Auf-

enthaltsqualitdt aus und unterstitzt die Attraktivitdt des Standorts sowohl fir

Wohnzwecke als auch flr eine wertstabile Nutzung der Immobilie.

Auch durch den Schienenverkehr sind fir die Lage in der Viktoriastralle 33a
keine nennenswerten Beeintrachtigungen zu erwarten. In der ndheren Umge-
bung befinden sich keine Bahntrassen mit intensivem Zugverkehr. Somit entfal-
len typische Belastungen wie dauerhafter Schienenlarm, Erschutterungen oder
betriebsbedingte Stérungen, die haufig in der Nahe von Hauptbahnstrecken auf-
treten. Eventuelle entfernte Bahnlinien wirken sich auf die Liegenschaft nicht
spurbar aus.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Grundstlick in der Viktoriastralle

33a in Heidelberg durch seine Lage frei von wesentlichen Beeintrachtigungen
durch Flug-, Stralen- oder Schienenverkehr ist. Diese ruhige und zugleich gut
integrierte innerstadtische Lage stellt einen qualitativen Standortvorteil dar und
kann sich nachhaltig positiv auf die Wohnqualitadt sowie auf den Verkehrswert
der Immobilie auswirken.

11.2.9 Offentliche ErschlieRung

Das Grundstuck in der Viktoriastral3e 33a in Heidelberg ist vollstdndig erschlos-
sen und verfigt sowohl Uber eine 6ffentliche als auch tber eine privatrechtliche
Anbindung an die erforderliche technische und verkehrliche Infrastruktur. Damit
sind die grundlegenden Voraussetzungen fir eine zeitgemalie, marktgerechte
und uneingeschrankte Nutzung der Liegenschaft gegeben.
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11.2.10

Zur offentlichen ErschlieBung zahlen insbesondere der ordnungsgemale An-
schluss an das 6ffentliche Abwassernetz sowie die Versorgung mit Trinkwasser
durch die kommunalen Versorgungstrager der Stadt Heidelberg. Diese infra-
strukturellen Voraussetzungen gewahrleisten die hygienischen und technischen
Mindestanforderungen an eine moderne Wohn- oder Mischnutzung und stellen
einen selbstverstandlichen, aber wertrelevanten Bestandteil der Grundstiicks-
ausstattung dar.

Auch die privatrechtliche ErschlieBung ist umfassend sichergestellt. Das Grund-
stiick in der Viktoriastralte 33a verfligt iber einen Anschluss an das Stromnetz
sowie Uber einen Telefon- bzw. Telekommunikationsanschluss. Dadurch ist der
Betrieb haushaltsublicher sowie technischer Anlagen gewahrleistet und zugleich
die Grundlage fur zeitgemalle Kommunikations-, Medien- und ggf. digital ge-
stutzte Arbeits- oder Nutzungskonzepte gegeben. In Verbindung mit dem vor-
handenen Fernwarmeanschluss ergibt sich eine zeitgemale und funktionsfa-
hige medientechnische ErschlieRung des Grundstucks.

Nach den vorliegenden Informationen ist derzeit nicht mit weiteren Erschlie-
Rungskosten zu rechnen. Diese Einschatzung beruht auf den im Rahmen der
Wertermittlung eingeholten Auskunften der zustandigen Stellen der Stadt Hei-
delberg, wonach keine offenen ErschlieBungsbeitrdge, Anschlussbeitradge oder
vergleichbare Kostenforderungen bestehen. Hinweise auf kinftig zu erwartende
Nachforderungen oder abweichende Verhaltnisse liegen zum Zeitpunkt der Be-
wertung nicht vor.

Die vollstandige ErschlieRung des Grundsticks in Verbindung mit der Annahme
ausbleibender zusatzlicher ErschlieBungskosten stellt einen weiteren positiven
Standort- und Ausstattungsfaktor dar. Sie erhoht die Planungssicherheit fur Ei-
gentimer und potenzielle Erwerber und wirkt sich wertstabilisierend bis wertstei-
gernd auf den Verkehrswert der Immobilie aus..

Immissionen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung des Grundstiicks in der Viktoriastral3e 33a in
Heidelberg ergaben sich keine Hinweise auf relevante oder aulRergewdhnliche
Immissionen, die die Nutzung des Grundstiicks oder die Aufenthaltsqualitat
nachhaltig beeintrachtigen kdnnten. Zum Zeitpunkt der Begehung waren weder
Uberdurchschnittliche Larmimmissionen noch auffallige Geruchsbelastungen,
Staubentwicklungen, Erschitterungen oder sonstige wahrnehmbare Einwirkun-
gen aus der Umgebung festzustellen.

Die Umgebung des Grundstlicks ist gepragt durch eine Uberwiegend wohnge-
pragte Nutzung mit typischen, ortsiiblichen Umwelteinwirkungen eines inner-
stadtischen Quartiers. Diese bewegen sich nach dem Eindruck vor Ort im Ubli-
chen und zumutbaren Rahmen und lassen keine besonderen Belastungen er-
kennen, die Uber das in vergleichbaren Lagen Ubliche hinausgehen. Insbeson-
dere ergaben sich keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen durch gewerbli-
che oder industrielle Emittenten in der ndheren Umgebung.
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11.2.11

11.2.12

11.2.12.1

Auch unter Beriicksichtigung der Lage im Stadtgebiet von Heidelberg und der
bestehenden verkehrlichen Einbindung konnten vor Ort keine Anzeichen fur au-
Rergewohnliche Immissionen aus dem Stralenverkehr oder aus sonstigen ver-
kehrsbedingten Quellen festgestellt werden. Die Wahrnehmungen wahrend der
Ortsbesichtigung sprechen fiir ein insgesamt ruhiges bis mafig belebtes Umfeld
ohne auffallige Stérquellen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass am Standort Viktoriastrale 33a in Hei-
delberg im Rahmen der Ortsbesichtigung keine Hinweise auf relevante Immis-
sionen vorlagen. Vorbehaltlich etwaiger, nicht offensichtlicher oder zeitlich vari-
ierender Einwirkungen (z. B. zu besonderen Tageszeiten oder bei aullerge-
wohnlichen Ereignissen) ist der Standort hinsichtlich immissionsbedingter Ein-
flusse als unauffallig und marktiblich einzustufen.

Kontaminationen

Fir das vorliegende Gutachten wird flr das Grundstick in der ViktoriastralRe
33a in Heidelberg eine Altlastenfreiheit unterstellt. Im Rahmen der Gblichen Re-
cherchen und der Anfrage bei der zustandigen Behdrde ergaben sich keine Hin-
weise auf bekannte Altlasten, schadliche Bodenveranderungen oder sonstige
umweltrelevante Belastungen. Nach Auskunft des angefragten Amtes liegen fur
den betreffenden Standort keine entsprechenden Eintrage oder Verdachtsmo-
mente vor.

Damit bestehen zum Zeitpunkt der Wertermittiung keine Anhaltspunkte fir eine
frihere Nutzung, die typischerweise mit altlastenrelevanten Risiken verbunden
ist, noch flr sonstige Umstande, die auf Boden- oder Grundwasserverunreini-
gungen schlieRen lassen. Auch aus der Nutzungshistorie des ndheren Umfelds
ergaben sich keine Hinweise auf potenziell belastende Vorbelastungen.

Die Annahme der Altlastenfreiheit erfolgt im Rahmen der gutachterlichen Be-
wertung auf Grundlage der vorliegenden behdrdlichen Auskunfte sowie der Gb-
lichen Datenerhebung.

Ausbau-Zustand, bauliche Ausnutzungsmaoglichkeiten

Bauakte

Das Objekt ist ein genehmigter 2-Familien-Massivbau aus 1971 in guter Wohn-
lage Heidelberg-Rohrbach. Die Bauakte zeigt ein formal korrektes Verfahren mit
behoérdlichen Auflagen zur Plananpassung. Wertrelevant sind der genehmigte
Endzustand, der heutige bauliche/energetische Standard (Modernisierungsbe-
darf) sowie die planungsrechtliche Bestandssituation.
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11.2.12.2 Ausbauzustand

Die auf dem Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen sind vollstandig ausge-
baut und entsprechen in ihrer baulichen Auspragung einem abgeschlossenen,
nutzungsfertigen Entwicklungsstand. Samtliche wesentlichen Ausbaugewerke
sind vorhanden und funktionsfahig, sodass die Gebaude ohne weitere grundle-
gende Ausbau- oder ErschlieBungsmalnahmen bestimmungsgemal genutzt
werden kdnnen.

Hierzu zahlen insbesondere der (fast) vollstdndige Innenausbau mit ausgebau-

ten Wohn- bzw. Nutzflachen, vorhandenen Sanitar- und Nebenrdumen sowie

die erforderlichen technischen Installationen. Im Obergeschoss befinden sich

Bad und WC im Ausbaustadium. Es fehlen Boden- und Wandbelage sowie die

Sanitéargegenstande und Heizung.

Die Gebaude verfliigen Uber die notwendigen Versorgungs- und Entsorgungs-
anschlisse, funktionsfahige haustechnische Anlagen sowie die fir eine zeitge-
maRe Nutzung erforderliche Grundausstattung. Ein Rohbau- oder Teilfertigstel-
lungszustand liegt nicht vor.

Der Ausbaustandard ist insgesamt als marktiblich einzustufen und erflillt die
grundlegenden funktionalen Anforderungen an eine ordnungsgemafie Nutzung
der baulichen Anlagen. Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass wesentli-
che Ausbauleistungen noch ausstehen oder dass die Nutzbarkeit durch feh-
lende Ausstattungsmerkmale eingeschrankt ware.
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11.212.3 Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes

Hoheitliche EinfluBnahmen Spalte2 ortliche Gegebenheit
1. Flachennutzungsplan nach § 5 vorhanden; Wohnbauflache
BauGB ’
2. Bebauungsplan nach § 30 BauGB kein Bebauungsplan vorhanden, Beurteilung

nach § 34 BauGB

Auszug aus dem Geoportal:

3. Vorhaben- und Erschlielungsplan das Objekt liegt nicht in einem Vorhaben-
nach § 12 BauGB ’ oder Erschlielungsplan
4, Innenortslage . Das Objekt liegt in Innerortslage (§ 34
BauGB)
5.  AuRerortslage . Das Objekt liegt nicht in AuRenortslage (§ 35
BauGB)
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6. Veranderungssperre nach § 14
BauGB

7. Umlegungsgebiet nach §§ 45 - 79
BauGB

8. vereinfachte Umlegung nach §§ 80
— 84 BauGB

9. Stadtebauliche Sanierung nach §§
136 ff BauGB

10.  Stadtebauliche "vereinfachte" Sa-

nierung nach §§ 152 - 156a BauGB

11.  Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

12.  Verwaltungsvorschrift nach § 2 a
und § 4 Abs. 2 a BauGB-Malnah-
menG

Gemeindliche EinfluBnahmen

13. Gemeindliche Satzungen

Ausstattungen des Grundstiicks

14.  Entsorgung

15.  Versorgung (6ffentlich- rechtlich)

16.  Versorgung (privat- rechtlich)

of build & estate

Das Objekt liegt nicht in einem Gebiet, fur
welches eine Veranderungssperre erlassen
wurde

Das Objekt liegt nicht in einem Umlegungsge-
biet

Das Objekt liegt nicht in einem Gebiet, fur
welches eine vereinfachte Umlegung geplant
ist oder durchgefihrt wird

Das Objekt liegt nicht in einem stadtebauli-
chen Sanierungsgebiet

Das Objekt liegt nicht in einem stadtebauli-
chen Sanierungsgebiet, das nach vereinfach-
ten Regeln durchgefiihrt wird

Nach hiesiger Kenntnis unterliegt das Grund-
stlick nicht der Vorkaufsvorschrift des § 24
BauGB

Es ist keine geltende Verwaltungsvorschrift
bekannt, die auf das zu bewertende Grund-
stlick greifen wirde

Auf der Homepage der Stadt Heidelberg ab-
rufbar

Die Entsorgung von Abwassern erfolgt Gber
das gemeindliche Kanalnetz; das Grundstiick
ist daran angeschlossen. Die Entsorgung von
Mull geschieht im Rahmen privatrechtlicher
Ver- und Entsorgungsvertrdge mit den Nut-
zern des Grundsticks

Eine o&ffentlich - rechtliche Versorgung durch
Energietrager erfolgt nicht.

Es erfolgt eine privatrechtliche Versorgung mit
Wasser, Fernwarme und Strom; Gasanschlufy
besteht nicht
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

20.

ErschlieBungsbeitrage

sanierungsbedingte Wertaus-
gleichsbetrage

Anliegerstralte

Schutzbereiche

Flurbereinigung

Denkmalschutz (§ 2 DSchG)

Ensembleschutz Denkmal

Naturschutz

Landschaftsschutz

Altlasten

Kampfmittel

Baulasten

Mietspiegel

of build & estate

Erschlielungsbeitrage sind nach Kenntnis

des Unterzeichners fir das zu bewertende

Grundstuick nicht / nicht mehr zu entrichten.
Auf Nr. 19 wird Bezug genommen.

Sanierungsbedingte Ausgleichsbeitrage sind
nach Kenntnis des Unterzeichners fiir das zu
bewertende Grundstiick nicht / nicht mehr zu
entrichten

Gemeindestralle mit erheblichen Schaden; es
ist nicht bekannt, ob eine Sanierung geplant
ist, die auf die Anleger umgelegt wird.

nicht bekannt

Das Grundsttick liegt nicht in einer Flurberei-
nigung

Das Objekt ist nicht denkmalgeschiitzt. Es be-
steht die Moglichkeit des Ensembleschutzes
bei Neubebauung

Das Objekt ist nicht Teil eines Ensembles,
welches durch denkmalpflegerische Verord-
nungen geschutzt ist

Es bestehen keine naturschutzrechtliche
Bestimmungen, gegen die das Objekt ver-
stolt; das Objekt liegt nicht in einem Natur-
schutzgebiet

Es bestehen keine landschaftsschutzrechtli-
che Bestimmungen, gegen die das Objekt
verstoRt; das Objekt liegt nicht in einem Land-
schaftsschutzgebiet

Es sind keine Altlasten bekannt

Es sind keine Altablagerungen oder Ver-
dachtsmomente im Hinblick auf vorhandene
Kampfmittel vorhanden

Es sind keine Baulasten bekannt zu Lasten
des zu bewertenden Objektes; ob zu Gunsten
des zu bewertenden Objektes Baulasten vor-
handen sind, war nicht zu erfahren

Es existiert ein qualifizierter Mietspiegel
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Quelle: Aufmald des Unterzeichners, die Genehmigungsplane aus 1971 aus der
Bauakte weicht vom Bestand ab und ist urheberrechtlich geschitzt (Verfasser:
Hans Liebeler Heidelberg); eine Verwendung war aus diesen Grinden nicht

11.2124 Lageplan / Grundrisse
moglich.
11.2.12.4.1 Lageplan

Auszug aus der Bauakte_
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11.2.12.4.2 Kellergeschoss

Garage
Bl 18,64 m2

umlaufender Weg

Wohnen/Schl. 8
15,05 m2

8IS

A

1337

y—

Abbildung 7 Kellergeschoss
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11.2.12.4.3 Erdgeschoss
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33,24 m2

Schlafen
14,25 mz *

A7s

Schlafen 2
13,22 m2

Abbildung 8 Erdgeschoss
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11.2.12.4.4 Obergeschoss
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11.2.12.4.5 Dachgeschoss

Wehnen
20,568 m2

8
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Abbildung 10 Dachgeschoss

11.212.4.6 2.Dachgeschoss
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Abbildung 11 2.Dachgeschoss
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12. Verkehrswertermittlung zum Stichtag 12.Februar 2026

12.1 Grundbuch
Das Grundbuch konnte eingesehen werden.

1211 Bestandsverzeichnis
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Mannheim Heidelberg Heidelberg 459 1
Lfd.Nr. Bish. Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroBe
der Ifd.Nr.
Grund- der a) Gemarkung | ‘
sticke | Grd.st. b)Karte |  Flurstick | c) Wirtschaftsart und Lage ha a m?
1 2 3 4
3 47.89/3 21750/57 |Gebaude- und Freifliche 2 80
Viktoriastrale 33 a
Abbildung 12 Bestandsverzeichnis
12.1.2 Abt. I
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Mannheim Heidelberg Heidelberg 459 1
Lfd.Nr. Lfd.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschréankungen
gungen Bestandsverz.
1 2 3
1 3 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatft ist

angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts - Vollstreckungsgericht - Heidelberg vom
23.09.2025 (2 K 35/25).

Eingetragen (MAN004/235/2025) am 06.10.2025.

Wohlrab
Abbildung 13 Abt. 2
12.2 Bodenwert
12.21 Definition und Bedeutung des Bodenwertes

Der Bodenwert stelltin der Immobilienbewertung denjenigen Anteil des Gesamt-
wertes dar, der ausschlieRlich auf den Grund und Boden entfallt. Dieser Wert
wird unabhangig von der baulichen Nutzung oder sonstigen Verbesserungen
des Grundstiicks bestimmt und bildet somit eine eigenstandige Einheit innerhalb
normierter Wertermittlungsverfahren. Entsprechend den Vorgaben der Bewer-
tungsrichtlinien wird der Bodenwert in jedem normgerechten Verfahren separat
ermittelt und dargestellt.
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12.2.2 Einfluss der Restnutzungsdauer auf den Bodenwert

Es ist zu berlicksichtigen, dass der Einfluss des Bodenwertes auf den Gesamt-
wert mit zunehmender Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abnimmt. Bei
Objekten mit einer langen Restnutzungsdauer (n > 40 Jahre) wird der diskon-
tierte Bodenwert im Rahmen der Bewertung zunehmend marginal. Dies liegt da-
ran, dass der Barwert des Bodenwertes im Verhaltnis zu den Kapitalisierungs-
werten des nachhaltigen Reinertrags der Immobilie eine immer geringere Rolle
spielt. Diese Tendenz ist besonders bei der Anwendung des Ertragswertverfah-
rens zu beachten.

Nach § 17 Abs. 2 Satz 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) kann bei Immobilien mit einer Restnutzungsdauer von mehr als 40
Jahren der Ertragswert direkt durch die Kapitalisierung des nachhaltigen Rein-
ertrags ermittelt werden. In solchen Fallen hat der Bodenwert in der Variation
kaum noch Einfluss auf das Endergebnis der Bewertung.

12.2.3 Notwendigkeit einer Sensitivitatsanalyse

Um die tatsachlich geringe Bedeutung des Bodenwertes in solchen Fallen trans-
parent darzustellen, ist eine Sensitivitdtsanalyse im Gutachten erforderlich.
Diese Analyse zeigt auf, wie Veranderungen im Bodenwert den Gesamtwert be-
einflussen. Dabei wird nachgewiesen, dass auch bei groRen Abweichungen im

Bodenwert lediglich minimale Schwankungen im ermittelten Ertragswert auftre-
ten. Die Sensitivitatsanalyse dient somit als methodischer Nachweis, dass der

Bodenwert bei langen Restnutzungsdauern eine nachrangige Rolle spielt.

12.2.4 Bodenrichtwerte gemaR Gutachterausschuss

Zur Verankerung der Bewertung in den realen Marktverhaltnissen sind die Bo-
denrichtwerte des zustdndigen Gutachterausschusses heranzuziehen. Diese
Richtwerte bieten eine verlassliche Grundlage, um den Bodenwert im jeweiligen
Marktumfeld objektiv zu bestimmen. Im vorliegenden Gutachten werden die Bo-
denrichtwerte detailliert aufgeflihrt und im Kontext der Bewertung angemessen
berlcksichtigt.

Zusammenfassend zeigt sich, dass der Bodenwert als eigenstandige Kompo-
nente der Wertermittlung zwar normgemaf zu ermitteln ist, seine Relevanz je-

doch stark von der Restnutzungsdauer der Immobilie und der angewandten Be-
wertungsmethode abhangt.
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Abbildung 14 Auszug ,,BORIS* — fur den Stichtag

Gemeinde Heidelberg

Ortsteil Rohrbach
Bodenrichtwertnummer 33200603
Bodenrichtwert 1080 €/'m*

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Bodenrichtwertzonenname Rb04 - Mitte-West (EFH)
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung Mischgebiet

Erganzung zur Art der Nutzung Ein- und Zweifamilienhduser
Flache 700 m?

Abbildung 15 Erlauterung zum Bodenrichtwert
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Q Klickposition
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Abbildung 16 grundstiicksbezogener Kontext

Danach ergibt sich folgende Berechnung und Ableitung:

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert (EUR/m?)

gultig zum Datum 01.01.2024
Stadt Heidel-
betragt in der berg

=910,00 EUR/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Bauliche Ausnutzbarkeit (GFZ) = 1,2
durch-
Lage im Baugebiet = schnittlich
Bauflache / Baugebiet = Wohnflache
Erschlielungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand = frei
DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 3 6
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Grundstlicksgrofie

Grundstlicksform
Grundstlickstiefe

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts ist wie folgt definiert:

Bauliche Ausnutzbarkeit (GFZ)
Lage im Baugebiet

Bauflache / Baugebiet
Erschliefungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand

Grundstiicksgrofie

Grundstlicksform
Grundstlickstiefe

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert, giltig zum Datum

of build = estate

800 m?
z.B. recht-
eckig
0 m
1,6114
durch-
schnittlich
Mischbau-
flache
frei
280 m?
unregelma-
Rig
m
01.01.2024

wird die Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegenuber dem
Richtwertgrundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstticks,

wie folgt berticksichtigt:

GFZ-Umrechnung
mittels Anwendung der Durchschnitts-Koeffizienten:
[Bodenrichtwert * ((kw : kv) -1)]

kw (Koeffizient Wertermittlungsobjekt)
kv (Koeffizient Vergleichsobjekt)

Zu- / Abschlag fir die Lage im Baugebiet
durchschnittlich

Zu- / Abschlag fur erschlieBungsbeitrags-
und abgabenrechtlicher Zustand

Zu- / Abschlag fur Grundsticksgrofle
Zu- / Abschlag fir Grundsticksbelastungen
Zu- |/ Abschlag fur Grundstickstiefe

Bodenwert EUR/m? giltig zum Datum

195,00 EUR/m?

1,36

1,12

0% 0,00 EUR/m?
0% 0,00 EUR/m?
0% 0,00 EUR/m?
0% 0,00 EUR/m?
0% 0,00 EUR/m?

01.01.2024 1.105,00 EUR/m?

DS 375588/0226
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of build & estate

BerUcksichtigung der Zeit bis zum

Wertermittlungsstichtag (Auf/Abzinsung) 12.02.2026 114,04 EUR/m?
Zeitdifferenz 25 Monate

Zins 4,83%

Bodenwert EUR/m? zum Wertermittlungsstichtag 1.219,04 EUR/m?

(gerundet) 1.219,00 EUR/m?

Erschlieungsbeitragsfreies, baurei-

fes Land
280 m** 1.219,00 EUR/m? = 341.320,00 EUR
Bodenwert des Bewertungsobjekts = 341.320,00 EUR
zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2026
Grundstlicksgrofie: 280 m? Bodenwert:
(gerundet) 341.320,00 EUR
12.3 Baubeschreibung
12.3.1 Baujahr
Das urspringliche Baujahr ist nicht bekannt. Es wird 1971 vermutet, das Jahr
der Baugenehmigung.
12.3.2 Baubeschreibung
12.3.2.1 Zusammenstellung der Baustoffe und Baukonstruktionen: Umfang und
Einschrankungen
Im Zuge der Wertermittlung wurde vom Unterzeichner eine (iberschlagige Uber-
sicht der wesentlichen Baustoffe und Baukonstruktionen des Bewertungsobjekts
erstellt, soweit diese im Rahmen der Ortsbesichtigung visuell feststellbar waren.
Die Angaben beruhen auf einer fachgerechten Inaugenscheinnahme und wur-
den nach bestem Wissen und Gewissen zusammengestellt. Es wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass die vorstehenden Angaben keine zugesicherten
Eigenschaften im rechtlichen Sinne begrinden. Sie stellen vielmehr eine allge-
meine Beschreibung der Bauweise und der verwendeten Materialien dar und
beschranken sich auf die im Rahmen der Besichtigung visuell erfassbaren und
damit Gberprifbaren Bestandteile.
DS 375588/0226
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12.3.2.2 Einschrankungen der Beschreibung

Die Beschreibung umfasst keine verdeckten oder nicht sichtbaren Bauteile, wie
beispielsweise:

e Deckenaufbauten,

o Wandkonstruktionen im Inneren,

e unterirdische Bauteile und Fundamente,

e Warmeddmmungen,

e technische oder bauphysikalische Details.
In diesen Fallen wurden Annahmen getroffen, die auf typischen Bauweisen ver-
gleichbarer Objekte oder allgemeinen Erfahrungswerten beruhen. Solche An-

nahmen sind im Gutachten gesondert gekennzeichnet, um Transparenz zu ge-

wahrleisten.

12.3.2.3 Abgrenzung zur Schadensbewertung

Dieses Gutachten stellt kein Bauschadensgutachten dar und erhebt keinen An-
spruch auf eine vollstandige Erfassung samtlicher baulicher Mangel oder Scha-
den. Dokumentiert wurden ausschlief3lich solche Mangel und Schaden, die im
Rahmen der visuellen Ortsbesichtigung offensichtlich erkennbar waren. Zersto-

rende Untersuchungen, Bauteildffnungen oder technische Messungen zur Fest-

stellung verdeckter Mangel oder Schwachstellen wurden nicht durchgefihrt.

12.3.2.4 Beriicksichtigung gesundheitsschadlicher Stoffe und Schadlinge
Es wurden keine gesonderten Untersuchungen zum Vorhandensein gesund-

heitsschadlicher Baustoffe (z. B. Asbest, PCB, Formaldehyd) oder biologischer

Schadfaktoren (z. B. Schimmelpilze, Holz zerstérende Insekten) durchgefihrt.
Im Rahmen der visuellen Ortsbesichtigung ergaben sich jedoch keine Anhalts-
punkte, die auf das Vorhandensein derartiger Stoffe oder Befallserscheinungen
hindeuten.

12.3.2.5 Funktionsfahigkeit technischer Anlagen
Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen (u. a. Heizungs-, Wasser-

und Elektroinstallationen) wurde im Rahmen der Wertermittlung nicht gesondert
gepruft. FUr die Zwecke dieses Gutachtens wird unterstellt, dass diese techni-
schen Einrichtungen funktionsfahig sind oder mit vertretbarem Aufwand aus der

Instandhaltungsrucklage in einen ordnungsgemafien Betriebszustand versetzt

werden kénnen. Etwaige im Zuge der Besichtigung festgestellte Mangel oder

Schaden wurden gesondert erfasst, bewertet und im Gutachten entsprechend
berlcksichtigt.

12.3.2.6 Zusammenfassung und Bedeutung der Baubeschreibung
Die vorliegende Baubeschreibung dient ausschlieBlich der allgemeinen Darstel-

lung des baulichen Zustands und der Bauweise des Bewertungsobjekts. Sie be-
grundet keine rechtlichen Anspriche und stellt keine vertiefte technische Pru-

fung dar. Insbesondere ersetzt sie keine weitergehende technische oder bau-
physikalische Untersuchung, wie sie im Rahmen eines gesonderten Bauscha-

densgutachtens erforderlich ware. Ziel der Darstellung ist es, dem Leser des

Gutachtens einen orientierenden, jedoch nachvollziehbaren Uberblick tber die
wesentlichen baulichen Merkmale des Objekts zu vermitteln.
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12.3.2.7 Detailbeschreibung

12.3.2.7.1 Wohngebaude

Objekt: 2-Familienwohnhaus

Adresse: Viktoriastral’e 33a, Heidelberg-Rohrbach
Baujahr/Genehmigungsphase: 1971

Quelle: Bauakte Stadt Heidelberg

1) Bauart und Gebaudetyp

Gebaudetyp: Wohngebaude mit zwei Wohneinheiten

Bauweise: Massive Bauweise

Geschosse: UG, EG, OG, Dachgeschoss (Dachraum teilweise ausgebaut; ge-
nehmigungsrechtliche Einordnung als Vollgeschoss war Gegenstand behordli-
cher Prifung)

Nutzung: Reine Wohnnutzung (kein Gewerbe)

2) Grindung und Unterkellerung
Unterkellerung: Vollunterkellert (UG)
Fundamente: Stampfbeton

Kellerauflenwande: Beton / Kalksandstein (UG)

3) Tragwerk und Konstruktion

Tragende AulRenwande:

UG: Beton/Kalksandstein

EG/OG: Backstein, ca. 24 cm

Trennwande (innen): Mauerwerk (u. a. Kalksandstein, Backstein; Starken ca.
11,5-24 cm)

Decken: Stahlbetondecken, ca. 16 cm Starke (Uber UG, EG, OG)

4) Dach

Dachkonstruktion: Holzpfettendach

Dacheindeckung: Ziegel

Dachform: genehmigungsrechtlich relevant (Dachraum/Anrechnung als Vollge-
schoss wurde gepruft)

5) Fassade / AuBenbauteile

AuRenwande: Mauerwerk (Backstein), UG Beton/Kalksandstein

Oberflachen: bauzeittypische Ausfilhrung (keine Angaben zu Warmedammver-
bundsystemen; energetischer Standard entspricht Baujahrtyp)

6) Treppen
Treppenlaufe: Beton (Stahlbeton)

7) Haustechnik (bauzeittypisch)
Heizung: urspriinglich: Sammelheizung, 6lbeheizt; Ollagerung: oberirdischer

Heizoltank; Bestand zum Ortstermin: Fernwdrme, Netzverteilung durch al-
ten Kaminzug

DS 375588/0226
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Trinkwasserversorgung: Anschluss an 6ffentliche Wasserversorgung
Abwasser: Anschluss an Ortskanalisation

Elektro: Niederspannungsanschluss; hausubliche Verbraucher (Elektroherde,
Warmwassergerate etc.) vorgesehen

8) ErschlieBung / Stellplatze
ErschlieRung: gesichert (6ffentliche Stral3e)
Stellplatze/Garagen: vorgesehen (Anzahl/Anordnung gemal Bauantrag)

9) Flachen / Kubatur / Kosten (historische Angaben)

Umbauter Raum: ca. 1.241 m?3

Reine Baukosten (DIN 276, 1971): Rohbau: ca. 68.000 DM, Ausbau: ca.
102.000 DM

Hinweis: Historische Kosten dienen lediglich der Einordnung. Fiir aktuelle Wer-
termittlungen sind Alterswertminderung, Modernisierungsgrad und heutige Nor-
malherstellungskosten mal3geblich.

10) Genehmigungsrechtliche Hinweise (wertrelevant)

Im Genehmigungsverfahren wurden Abweichungen von planungsrechtlichen
Kennzahlen (u. a. GFZ, Bebauungsgrad, Abstandsflachen) beanstandet; Plan-
anpassungen wurden gefordert. Fir die Bewertung ist der genehmigte Endzu-
stand mafgeblich; ein Abgleich des Ist-Bestands mit den genehmigten Planen
wird empfohlen (Bestandschutz beachten).

11) Bauuiberwachung / Nachweise
Standsicherheitsnachweise: durch Prifingenieur gepruift
Angrenzerbeteiligung: durchgefuhrt, keine Einwendungen
Amterumlauf: keine Bedenken

Zusammenfassende Einordnung

Solider Massivbau der frihen 1970er Jahre mit Stahlbetondecken und Ziegel-
dach. Technischer und energetischer Standard entspricht dem Baujahrtyp; Mo-
dernisierungsbedarf (insb. Heizung, Warmeschutz) ist objektspezifisch zu pru-
fen. Genehmigungsrechtlich ist der umgesetzte Endzustand maf3geblich
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12.3.2.8

12.3.2.8.1

Maéngel und Schéaden

Bewertung
Es konnten folgende Mangel oder Schaden erhoben werden.

Kostenermittiung Schaden / Mangel am Gebaude und der AuRenanlage, Ermitiung nach DIN 276

Objekt

Wohnhaus

Kostengrup. Kostenart ca Massen Ang.in Schatzung
331/334  Abdichtung Balkone schadhaft 39,08 m? 33.000,00 €
331/334  Sockelschaden 6.500,00 €

333 Bodenbeschichtung im Auenbereich 2.000,00 €
324/322 Bruche in Mauerwerk und Betonstufen 6.000,00 €
gesamt 47.500,00 €

Kostenermittlung Restfertigstellung

Objekt

Wohnhaus

12.3.2.8.2

12.3.2.8.2.1

Kostengrup. Kostenart ca Massen Ang.in Schitzung
334 Fertigstellung Fliesen Wand/Boden Bad OG 12.800,00 €

440 Fertigstellung Elektro im OG 4.800,00 €

410 Sanitareinrichtungen OG 5.400,00 €
gesamt 23.000,00 €

SUMME 70.500,00 €

Diese werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV anteilig berlcksichtigt.

Begrindung

Balkone EG / OG / DG — Mangelbeschreibung und Kostenansatz

12.3.2.8.2.1.1 Mangelbeschreibung

An den Balkonen im Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss liegen kon-
struktive Mangel der Abdichtung sowie daraus resultierende Folgeschaden an
der Tragkonstruktion vor. Die Abdichtungsebene unterhalb des Bodenbelags ist
nicht funktionsfahig. Infolge dessen kommt es zu Feuchteeintritten in die Balkon-
platten. Der Bodenbelag weist Hohllagen sowie Abldsungen einzelner Fliesen
auf, was auf eine Durchfeuchtung des Untergrundes und mangelnde Haftver-
bunde hinweist.

An den Unterseiten der Balkonplatten sind Korrosionserscheinungen an der
Stahlbewehrung erkennbar. Durch eindringende Feuchtigkeit wird die Passivie-
rung der Bewehrung aufgehoben; infolge der Korrosion kommt es zu Volu-
menvergroRerungen des Stahls mit Rissbildungen und Abplatzungen des Be-
tons. Die Dauerhaftigkeit und Gebrauchstauglichkeit der Balkonplatten ist hier-
durch beeintrachtigt. Bei fortschreitendem Schadensverlauf besteht die Gefahr
weiterer Betonabplatzungen sowie eine langfristige Beeintrachtigung der
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Tragfahigkeit. Das Schadensbild ist als fortschreitender, substanzrelevanter
Mangel mit sicherheitsrelevanten Aspekten zu bewerten.

12.3.2.8.2.1.2 Erforderliche Instandsetzungsmalinahmen

¢ Ruckbau des vorhandenen Balkonbelags (Fliesen, Klebe- und Mértelschich-
ten)

o Freilegen geschadigter Betonbereiche an Ober- und Unterseiten der Balkon-
platten

o Entrostung der freigelegten Bewehrung und Aufbringen eines Korrosions-
schutzsystems

o Reprofilierung der Betonflachen mit geeigneten Instandsetzungsmorteln
o Herstellung einer normgerechten Balkonabdichtung inkl. Gefalleausbildung

e Neuaufbau des Balkonbelags inkl. Randprofile, Tropfkanten und An-
schlussdetails

o Geruststellung / Sicherungsmafinahmen sowie Entsorgung der Abbruchma-
terialien

12.3.2.8.2.1.3 Kostenansatz fur die Wertermittlung

Balkonflachen:

e EG:16,65m?
e 0G:16,65m?
e DG:578 m?

Gesamtflache: 39,08 m?

Bei marktiblichen Einheitspreisen fur Betoninstandsetzung inkl. Abdichtung und
Neuaufbau des Belags von ca. 750-950 EUR/m? ergibt sich ein Kostenrahmen
von ca. 29.000 EUR bis 37.000 EUR.

Fur die Wertermittlung wird ein pauschaler, marktgerechter Kostenansatz von:
ca. 33.000 EUR

als angemessen und fachlich nachvollziehbar angesetzt. Der Betrag berticksich-
tigt neben den eigentlichen Bauleistungen auch Nebenleistungen (Gerist,
Baustelleneinrichtung, Entsorgung) sowie einen Zuschlag fir unvorhersehbare
Mehraufwande infolge verdeckter Korrosionsschaden.

12.3.2.8.2.1.4 Zusammenfassende Bewertung fir die Wertermittlung

Die Balkone weisen einen erheblichen wertmindernden baulichen Mangel
auf, da die Abdichtung versagt hat und die Tragkonstruktion infolge Beweh-
rungskorrosion geschadigt ist. Ohne Sanierung ist mit einer fortschreitenden
Schadigung der Betonbauteile und einer weiteren Einschrankung der
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Gebrauchstauglichkeit sowie der Verkehrssicherheit zu rechnen. Der Kosten-
ansatz von ca. 33.000 EUR ist fur die Wertermittlung fachlich begrindet und
marktgerecht.

12.3.2.8.2.2 Sockelschaden — Mangelbeschreibung und Kostenansatz

12.3.2.8.2.2.1 Mangelbeschreibung

Im Sockelbereich der AuRenfassaden sind Uber eine Lange von insgesamt ca.
41 Ifm deutliche Feuchte- und Substanzschaden feststellbar. Der Sockelputz
weist flachige Durchfeuchtungen, Verfarbungen sowie Putzabplatzungen auf. Im
Ubergangsbereich zwischen Gelande-/Belagsflachen und Fassade sind dunkle
Feuchtezonen erkennbar, die auf eine dauerhafte Spritzwasserbelastung sowie
auf kapillar aufsteigende Feuchtigkeit schlieRen lassen. Teilweise ist Algen- und
Moosbewuchs im Sockelbereich vorhanden, was eine langer anhaltende Durch-
feuchtung bestatigt.
Die Sockelabdichtung ist entweder nicht fachgerecht ausgefihrt oder altersbe-
dingt nicht mehr funktionsfahig. Ein ausreichender Spritzwasserschutz (z. B.
Kiesstreifen, funktionierende Tropfkanten oder normgerechter Sockelanschluss)
ist nicht vorhanden bzw. unzureichend ausgebildet. Infolge dessen kann Feuch-
tigkeit in den Wandquerschnitt eindringen. Langfristig sind hierdurch weitere Sub-
stanzschaden am Mauerwerk sowie Frostschaden und Salzbelastungen des Put-
zes zu erwarten. Das Schadensbild ist als fortschreitender baulicher Mangel mit
relevanter Auswirkung auf die Dauerhaftigkeit der Geb&udehulle zu bewerten.

12.3.2.8.2.2.2 Erforderliche Instandsetzungsmalinahmen
o Abtragen des geschadigten Sockelputzes im betroffenen Bereich

e Trocknung und Untergrundvorbereitung (ggf. Entsalzung)
o Herstellung einer normgerechten Sockelabdichtung im Spritzwasserbereich
 Neuaufbau eines feuchtebestandigen Sockelputzsystems

o Oberflachenbeschichtung (witterungs- und spritzwasserbestandig)

e Herstellung bzw. Verbesserung des Spritzwasserschutzes (z. B. Kiesstreifen,
Sockelprofil)

e Nebenleistungen (Baustelleneinrichtung, Entsorgung)

12.3.2.8.2.2.3 Kostenansatz fur die Wertermittlung

Betroffener Umfang:

Sockelldnge ca. 41 Ifm

Sanierungshoéhe Sockelbereich ca. 0,8—1,0 m betroffene Flache ca. 33—41 m?
Marktiibliche Einheitspreise:

Far Abbruch, Abdichtung, Neuverputz und Beschichtung im Sockelbereich sind
realistische Kosten von ca. 120-170 EUR/m? anzusetzen (inkl. Nebenleistungen,
ohne besondere Erschwernisse).
Uberschligige Kostenermittlung:
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e 33 m?x 150 EUR/m?=4.950 EUR
e 41 m?x 150 EUR/m?=6.150 EUR

Unter Berlcksichtigung von Nebenleistungen (Baustelleneinrichtung, Entsor-
gung), Anschlussdetails sowie eines Zuschlags fir unvorhergesehene Unter-
grundschaden ist fur die Wertermittlung ein pauschaler Kostenansatz von:

ca. 6.500 EUR
fachlich nachvollziehbar und marktgerecht.

12.3.2.8.2.2.4 Zusammenfassende Bewertung fir die Wertermittlung

Die festgestellten Sockelschaden stellen einen wertmindernden baulichen
Mangel dar, da die Schutzfunktion der Gebaudehulle im Spritzwasserbereich
nicht mehr gewahrleistet ist und Folgeschaden am Mauerwerk zu erwarten sind.
Der Kostenansatz von ca. 6.500 EUR ist fUr die Wertermittlung realistisch, nach-
vollziehbar kalkuliert und angemessen.

12.3.2.8.2.3 Bodenbeschichtung im Auf3enbereich — Mangelbeschreibung und Kostenan-
satz

12.3.2.8.2.3.1 Mangelbeschreibung

Im AuRenbereich ist die vorhandene Bodenbeschichtung auf einer Flache von
ca. 16 m? schadhaft. Die Beschichtung weist flachige Abldsungen, Abplatzungen
sowie Rissbildungen auf. In mehreren Bereichen ist die Beschichtung bereits
vollstandig vom Untergrund geldst, sodass der mineralische Untergrund frei liegt.
Die Oberflache zeigt deutliche Verwitterungserscheinungen sowie Feuchtebelas-
tungen. Insbesondere im Wandanschlussbereich sind dunkle Verfarbungen er-
kennbar, die auf wiederkehrende Durchfeuchtung und mangelnde Haftverbunde
schlief3en lassen.

Die Schadensbilder deuten auf eine nicht flr den Au3enbereich geeignete bzw.
nicht fachgerecht ausgefiihrte Beschichtung hin (unzureichende Untergrundvor-
bereitung, fehlende Haftbriicke, mangelnde Risstberbrickung). Aufgrund der of-
fenen Schadstellen kann Feuchtigkeit in den Untergrund eindringen. In der Folge
ist mit Frost-Tausalz-Schaden, weiterer Abldsung der Beschichtung sowie einer
fortschreitenden Schadigung des Untergrundes zu rechnen. Zudem ist die Ge-
brauchstauglichkeit beeintrachtigt (rutschige, unebene Oberflache).

12.3.2.8.2.3.2 Erforderliche Instandsetzungsmalinahmen
e Mechanischer Rickbau der schadhaften Bodenbeschichtung

e Untergrundvorbereitung (Reinigung, Schleifen/Frasen, Rissverfullung, Haft-
briicke)

e Gdf. partielle Ausbesserung des mineralischen Untergrundes

o Neuaufbau einer fur den AufRenbereich geeigneten, rutschhemmenden Be-
schichtung (z. B. 2K-Reaktionsharzsystem)
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¢ Ausbildung der Randanschlisse an angrenzende Bauteile

¢ Nebenleistungen (Abdeckung, Entsorgung, Baustelleneinrichtung)

12.3.2.8.2.3.3 Kostenansatz fir die Wertermittlung
Betroffene Flache: ca. 16 m?

Marktiibliche Einheitspreise: Fir Riickbau, Untergrundvorbereitung und Neu-

aufbau einer aufRenbestandigen Bodenbeschichtung sind realistische Kosten
von ca. 80—140 EUR/m? anzusetzen (abhangig vom Untergrundzustand und dem
gewahlten System).

Uberschligige Kostenermittlung: 16 m? x ca. 110 EUR/m? = 1.760 EUR

Unter Berucksichtigung von Nebenleistungen und eines Zuschlags fur unvorher-
gesehene Untergrundschaden ist fur die Wertermittlung ein pauschaler Kosten-

ansatz von:
ca. 2.000 EUR

fachlich nachvollziehbar und marktgerecht.

12.3.2.8.2.3.4 Zusammenfassende Bewertung fir die Wertermittlung
Die defekte Bodenbeschichtung im Aul3enbereich stellt einen wertmindernden

baulichen Mangel dar, da die Schutz- und Nutzfunktion der Oberflache nicht

mehr gegeben ist und Folgeschaden am Untergrund (Frostschaden) zu erwarten
sind. Der Kostenansatz von ca. 2.000 EUR ist fUr die Wertemmittlung realistisch,
nachvollziehbar kalkuliert und angemessen.

12.3.2.8.2.4 Briche im Mauerwerk und an Betonstufen — Mangelbeschreibung und Kosten-
ansatz

12.3.2.8.2.4.1 Mangelbeschreibung
Im Bereich der AuRentreppe sowie der angrenzenden Stutzwand sind ausge-
pragte Rissbildungen, Abplatzungen und materialbedingte Briuche feststellbar.
Die Betonstufen weisen offene Risse, Kantenabbriche sowie flachige Abwitte-

rungen der Oberflache auf. In Teilbereichen sind die oberflachennahen Beton-

schichten bereits geldst. Das Schadensbild ist typisch flr eine langjahrig ein-
wirkende Feuchte- sowie Frost-Tau-Belastung bei unzureichendem Oberfla-
chenschutz.
An der angrenzenden Mauerwerks- bzw. Betonwand zeigen sich durchgehende,
teils horizontale und schrag verlaufende Risse sowie Putzabplatzungen. Entlang
der Mauerkrone sind offene Fugen und Abplatzungen vorhanden, wodurch Nie-

derschlagswasser ungehindert in die Konstruktion eindringen kann. Dies be-
glnstigt eine fortschreitende Durchfeuchtung, Frostschaden sowie eine Be-
schleunigung des Substanzabbaus. Die Gebrauchstauglichkeit der Treppenan-

lage ist beeintrachtigt; zudem besteht eine erhdhte Unfallgefahr durch unebene,
rissige Trittflachen.

Das Schadensbild ist als fortschreitender baulicher Mangel mit sicherheitsrele-
vanten Aspekten zu bewerten. Ohne Instandsetzung ist mit einer weiteren Scha-
digung der tragenden Bauteile und einer zunehmenden Beeintrachtigung der

Standsicherheit einzelner Bauteilbereiche zu rechnen.
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12.3.2.8.2.4.2 Erforderliche Instandsetzungsmalinahmen
e Ruckbau loser Beton- und Putzbereiche

o Umfassende Betoninstandsetzung der Stufen (Freilegen geschadigter Berei-
che, Reprofilierung, Kantenschutz)

e Risssanierung an der Stutzwand (RissschlieBung/-verpressung, Neuverputz)

e Erneuerung der Mauerkrone inkl. Abdichtung, Gefalleausbildung und Tropf-
kante

¢ Neuaufbau eines witterungsbestandigen, rutschhemmenden Oberflachen-
schutzes an den Stufen

e Schutz- und Impragnierungsanstriche an Wand- und Treppenflachen

e Nebenleistungen (Baustelleneinrichtung, Entsorgung, Schutzmafinahmen)

12.3.2.8.2.4.3 Kostenansatz fur die Wertermittlung

Aufgrund des Umfangs der erforderlichen MaRnahmen, der notwendigen Beton-
instandsetzung im Aufienbereich, der Erneuerung der Mauerkrone sowie der si-
cherheitsrelevanten Aspekte ist fur die Wertermittlung ein erhéhter Kostenansatz
anzusetzen.

Uberschligiger Kostenrahmen (marktgerecht, inkl. Nebenleistungen):
Statt des bisherigen Ansatzes von ca. 2.000 EUR ist ein vervielfachter Ansatz
realistisch anzusetzen:

ca. 6.000 EUR
Der Betrag berucksichtigt:

o Erschwerte Zuganglichkeit im Treppenbereich
e Mehrschichtigen Sanierungsaufbau im Aul3enbereich
+ Notwendige Sicherungsmafinahmen wahrend der Ausfihrung

e Unwagbarkeiten bei verdeckten Betonschaden und mdéglicher Bewehrungs-
korrosion

12.3.2.8.2.4.4 Zusammenfassende Bewertung fir die Wertermittlung

Die Briche und Rissbildungen an der Aul3entreppe sowie an der angrenzenden
Stutzwand stellen einen erheblichen wertmindernden baulichen Mangel dar,
da sowohl die Dauerhaftigkeit der Konstruktion als auch die Verkehrssicherheit
beeintrachtigt sind. Der angesetzte Kostenbetrag von ca. 6.000 EUR ist ange-
sichts des Schadensbildes, des erforderlichen Instandsetzungsumfangs und der
baupraktischen Risiken fachlich nachvollziehbar und fiir die Wertermittlung an-
gemessen.
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12.3.3 Restnutzungsdauer

12.3.31 Einleitung

Was versteht man unter einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer? Die Rest-
nutzungsdauer einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Anzahl von Jahren,
in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen.

Dies ist ein wesentlicher Unterschied zur technischen Lebensdauer der bauli-

chen Anlage. Auch dann, wenn eine bauliche Anlage noch technisch in einwand-
freiem Zustand ist, kann deren wirtschaftliche Nutzungsmdglichkeit einge-
schrankt oder gar nicht mehr gegeben sein.

In der gesamten Wertermittlung, ob es das Ertragswertverfahren oder das Sach-
wertverfahren ist, wird ausschlieRlich von der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer ausgegangen. Wenn die baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- oder Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit

der auf dem betroffenen Grundstiick wohnenden und arbeitenden Menschen

entspricht, so ist diesnach § 6 Abs. 6 ImmoWertV zu berlcksichtigen. Das heif3t,
die Restnutzungsdauer ist zu vermindern.

Bei der Restnutzungsdauer handelt es sich um ein Element, das grundsatzlich
einer Schatzung bedarf, auch dann, wenn die bauliche Anlage einem Denkmal-
schutz unterliegt. Bei dieser Schatzung ist allerdings allein der Blick in die Zu-
kunft maRgeblich, denn das, was in der Vergangenheit an Instandsetzungs-
oder ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt worden ist, hat seinen Nieder-
schlag bereits in dem Bestand gefunden, den der Unterzeichner bei der Ortsbe-
sichtigung einsehen konnte.

Wohngebaude 60-100 Jahre

Die hier vorhandene Restnutzungsdauer wird im gegebenen Fall fur alle Ge-
badude mit 40 Jahren geschétzt. Dies berlcksichtigt die vorhandenen ,alten’
Bauteile und deren Mangelhaftigkeit, die mit wirtschaftlichen Mitteln nicht zu be-
seitigen sind.

Dabei ist die Frage, ob die Restnutzungsdauer stattdessen 70 Jahre korrekt
ware, ohne werthaltige Bedeutung, wie die nachstehende Grafik zeigt:

DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 4 8

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a

Verkehrswertermittlung fur Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

the science’
of build & estate

Abhangigkeit des Vervielfaltigers von der RND

und dem L-Zins

100,00

10,00 A

——0,02

——0,025
0,03
0,035

—*%—0,04
——0,045
—+—0,05
—=—0,055
0,06

Vervielfiltiger

1,00 felrs et n e L e e ALy w o M e Lo A St e

0,065
0,07
0,075
0,08

53
58
63
68
73
78
83
88
93
98

0,10

RND

Tabelle 1 Abhangigkeit des Ertragsvervielfaltigers von der RND

Mit zunehmender Restnutzungsdauer verandert sich der Vervielfaltiger nicht
mehr. Die in Ansatz gebrachte Restnutzungsdauer berlcksichtigt auch, dass
verschiedentlich Mangel und Schaden vorhanden sein konnen, die mit wirt-

schaftlich vertretbarem Aufwand nicht beseitigt werden kdnnen.
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12.3.3.2.1

lage 4

Rechnerisch lasst sich die Restnutzungsdauer nach einem Standardmodell der
Sachwertrichtlinie wie folgt ableiten.

Ermittlung des Kostenkennwerts nach den NHK 2010

of build & estate

Sensitivititsanalyse: Ableitung liber die Sachwertrichtlinie (Modell) An-

Standardme rkmale Standardstufen
1 ‘Auswahl 2 Auswahl 3 Auswahl 4 ‘Auswahl 5 Auswahl | summe | Wagungsanteile
Auswahl
, Zieg : 0 haliges Maverwerk, 28 ] |ein-/zweischaliges Mauerwerk, 8 0 |Verblendmauerwerk, zweischalig, 0 |aufwendig gestaltete Fassaden mit 0 1 23
Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung Gitterziegel oder hinterlaftet, 8 Gliederung
mit Faserzementplatten, verputzt und gestrichen oder Gasbetonsteinen; Edelputz; (aulen stellungen, Erker etc),
Bitumenschindeln oder einfachen Holaverk eidung; nicht (nach ca. 2005) Sichtbeton-Fertigteile,
kein oder Warmeschut (vor ca. 1995) Wiarmedsmmputz (nach ca. 1995) Kupfer
deutich nicht zeitgema Rer / Eloxalblech, mehrgeschossige
[wameschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; Dammung im
Passivhaussta ndard
Dach Dachpappe, Faserzementplatten/ | |einfache 1 hindel 0 |elasierteTondachaiegel, 0 |hochwertige Eindeckung8.aus 0 1 15
Wellplatten; keine bis geringe U 8i Flachdac w.als Schiefer oder Kupfer, Dachbegriinung,
Dachdammung nicht zeitgemaRe Dachdammung Folienabdi chtung; Rinnen und Dachterrassen; Konstruktionin befahrbares Flachdach; aufwendig
(vor ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; Brettschichtholz, schweres gegliederte Dachlandschaft, sichtbare
Dachdammung (nach ca. 1995) Mas sivilachda ch; besondere Bogendachkonstruktionen; Rinnen und
Dachformen, z.8. Mansarden-, Fallrohre aus Kupfer; Dammung im
Walmdach;
berdurchschnitliche Dammung.
(nach ca. 2005)
Fenster und Einfachverglasung; einfache O [pweitachvergasung (orca. 1995, 25 |2weifachverglasung (nachca. 1995),| @ [Dreifachverglasung, 0,75 |erofifeststehende Fensterflachen, 0 1 11
Auentaren Holztiren Haustar mit nicht zeitgemaRem Rollla den (manuell); Haustar mit P (schall- und
Warmeschutz (vor ca. 1995) zeitgemaRem Warmeschutz (na chca Rahmen, Rolll3den (elektr.); Sonnenschutz); AuRentiiren in
1995) hoherwertige Tiranlage z.8. mit hochwertigen Materialien
Seitentei|, besonderer Einbruchschutg
und . einfache 1 |massivetragende Innenwande, 0 |nichttragendelmnenwande in 0 |sichtmauerwerk, 0 |gestaltete Wandablaufe (2 0 1 1
Innentiiren Putze/Lehmputze, einfache nichttragende Wande in massiver Ausfilhrung bzw. mit Wa , abesetzte oder
Kalkanstriche; Fillungstiiren, Leichtbauweise (2.8 Dammmaterial gefillte , ,
gestrichen, mit einfachen Holzstanderwande mit Standerkonstruktionen; schwere (Glastiren, strukturierte Turblatter Verts felungen (Edel holz, Metall),
Beschlagen ohne Dichtungen Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Hol zargen Akkustikputz Brandschutzverkleidung;
Tiren, Stahlzargen raumhohe aufwendige Tirelemente
Dec ohne Fillung, 0 |Holzbalkendecken mit Fillung, 0 |Beton- und Holzbalkendecken mit 1 |Decken mitgroRerer Spannweite, 0 |Decken mit groen Spannweiten, 0 1 11
und Treppen palierputz; in tahl- oder Tritt- und Luftschallschutz (2.8, Deckenverkleidung gegliedert, Deckenvertafelungen
einfacher Art und Ausfiihrung; Hartholztreppen in einfacher Art Estrich); Hol e/ (Edel-holz, Metall]; breite Stahlbeton-,
ein Trittschalschutz und Ausfishrung geradlaufige Treppen aus Stahibeton Treppen aus Sta hibeton oder Stahl, Metall- oder Hartholztreppenaniage mit
oder Stahl, Harfentreppe, Hartholztreppenanlage in besserer hochwertigem Gelnder
Tritts chal | schutz Art und Ausfiihrung
FuBbbden ohne Belag 0 |Unoleum, Teppich-, aminat-und | @ |Unoleum, Teppich-, Laminat und 1 gparkett, 0 ges Parkett, 0 1 5
PVC-8den einfacher Artund PVC-B5den besserer Artund hochwertige Fliesen, Terra zzobelag, Natursteinplatten, hochwertige
[Ausfiihrung Ausfiihrung, Fliesen, hochwertige auf auf gedammter
Kunststeinplatten mn Unterkonstruktion
Sanita reinrichtungen [einfaches Bad mit Stand-WC, ; 0 |1 Bad mit WC, Dusche oder 0 |1Bad mtwc, Duscheund 1 |12 Bader mittiw. zwei 0 |mehrere groBztgige, hochwertige Bader, | 1 9
installation auf Putz, Badewanne; einfache Wand- und Badewanne, G ste-WC; Wand- und Wasch-becken, tlw. Bidet/Urinal, Géste-WC; hochwertige Wand- und
Olfarbenanstrich, einfache PVC- Bodenfliesen, teil weise gefliest Bodenfliesen, raumhoch gefliest (Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Bodenplatten (oberfla chenstrukturi ert,
Boden-belage Wand-und Bodenfliesen; jeweils in Einzel- und Fla chendekors)
geh obener Qualitat
Heizung Einzelofen, Schwerkraftheizung 0 |Fern- oder Zentralheizung, 1 |elekironisch gesteuerte Fern- oder 0 0 fur 0 1 9
einfache 3 fir Warmass ererzeugung, Warmwassererzeugung und Heizung,
, oder : pumpe,
Nachtstromspeicher, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche
FuBbodenheizung (vor ca. 1995) Kaminanlage
hnische [sehr Steckdosen, Schalter | () [wenige Steckdosen, Schalter und 0 |durchschnittiche Steckdosen, 1 |sahireiche Steckdosen und 0 |Video-undzentrale Aarmanlage, 0 1 6
un Sicherungen Schalter und Sicherungen Lichtausl asse, hochwertige zentrale Lifuung mit Warmetauscher,
Fehlerstromschutzschalter (FI- Abdeckungen, dezentrale Liftung mit Klimaanlage, Bussystem
Schalter), Leitungen teilweise auf Wi rmetauscher, mehrere LAN- und
Putz Fernsehanschlisse

Abbildung 17 Verteilung der Standardstufen zur Ermittlung des Kostenkennwerts
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Standardstufe Waigungs- Zwischen- Zwischen-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil ergebnisse ergebnisse
AuBenwinde 0 1 0 0 0 23% 146,05 0,46
Dach 0 1 0 0 0 15% 95,25 0,3
Fenster und AuRentiiren 0 0,25 0 0,75 0 11% 90,0625 0,385
Innenwénde und -tiren 1 0 0 0 0 11% 62,7 0,11
Deckenkonstruktion und Treppen 0 0 1 0 0 11% 80,3 0,33
FuBbdden 0 0 1 0 0 5% 36,5 0,15
Sanitareinrichtungen 0 0 1 0 0 9% 65,7 0,27
Heizung 0 1 0 0 0 9% 57,15 0,18
Sonstige technische Ausstattung 0 0 1 0 0 6% 438 0,18
te fiir Gebiudeart: | 570,00 EUR/m2 | 635,00 EUR/m> | 730,00 EUR/m*> | 880,00 EUR/m> | 1.100,00 EUR/m? |

| is: (gewogener) K t: [677,51 EUR/m?|

| Ergebnis: (gewogener) Standard (gerundet): ‘ | 2,37

Abbildung 18 Ableitung des gewogenen Standards

Ableitung der anzuwendenden Gesamtnutzungsdauer (Anlage 3 SWRL)
gewogener Standard 2,365
daraus bei:  Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre gewihlt: 70 Jahre

Ableitung der anzuwendenden Restnutzungsdauer nach Modell Anlage 4 SWRL
Ableitung Modernisierungsgrad:

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddammung
Modernisierung der Fenster und AuRRentliren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuBenwéande

Modernisierung von Badern
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

R |OoO|Rr|ON|IMN]|= |-

SUMME

Alter 40 Jahre

Ermittlung der Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer errechnet sich nach folgender Formel:

100 X Alter2 — b x Alter + c x St

X GND 100

wobei die Faktoren a, b und ¢ vorgegebene Tabelle der SWRL (Anlage 4) darstellen.
Es ergibt sich mit der Anwendung dieser Formel folgende Restnutzungsdauer:
‘ 37 Jahre

Abbildung 19 Ableitung der Restnutzungsdauer
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12.4 Wahl des Bewertungsverfahrens
Man unterscheidet bei bebauten Objekten zwischen dem normierten Ertrags-

wertverfahren und dem normierten Sachwertverfahren. Kriterien bei der Wahl

konnten sein:

» Stehen bei dem zur Bewertung stehenden Grundstick Renditeaspekte im
Vordergrund oder die Kosten der Immobilien und deren Herstellungswert
(fiktive Reproduktion)?

= |Lasst sich der Marktteilnehmer eher von seiner Emotion leiten oder eher

von seiner Vernunft?

In Heidelberg werden Objekte dieser Nutzungsart nur in duRerst seltenen Fallen
unter dem Gesichtspunkt der Reproduktion historischer Herstellungskosten am
Markt angeboten oder veraufRert. Soweit dies dennoch geschieht, betrifft dies
nach der Erfahrung des Unterzeichners ausschlieRlich sehr individuell gestaltete
Gebaude, die aufgrund ihrer besonderen Ausfliihrung oder Gestaltung nahezu
den Charakter von Kunstobjekten annehmen.

Demgegenuber handelt es sich bei der Uberwiegenden Mehrzahl der vergleich-
baren Objekte in Heidelberg um standardisiert errichtete Gebaude, die eindeutig

als Renditeobjekte einzuordnen sind. Lediglich in besonders exponierten oder

nachgefragten Lagen lassen sich vereinzelt auch subjektiv gepragte Kaufpreis-
vorstellungen realisieren, die sich von rein wirtschaftlichen Erwagungen I6sen.

Solche Konstellationen bleiben jedoch die Ausnahme und sind im Regelfall auf
aullergewdhnliche Objekte beschrankt. Die grundsatzliche Einordnung dieser

Immobilien als Renditeobjekte wird zudem dadurch bestatigt, dass fir sie hinrei-
chende Marktdaten zur Vermietung vorliegen und der zustdndige Gutachteraus-
schuss in der Lage ist, entsprechende Liegenschaftszinssatze abzuleiten und zu
veroffentlichen.

Die bauliche Substanz eines Objekts ware im Rahmen des Sachwertverfahrens
grundsétzlich Uber die Normalherstellungskosten abzubilden. Dies setzt jedoch
zwingend eine belastbare Ermittlung des Ausstattungsstandards sowie eine da-
rauf aufbauende Ableitung eines fiktiven Baujahres voraus.

Mangels hinreichender Detailkenntnisse Uber die tatsachlichen Bauausfuhrun-
gen kann der Unterzeichner die mafigeblichen technischen Herstellungskosten
lediglich durch eine freie Marktanpassung schatzen. Eine derartige Vorgehens-
weise widerspricht jedoch den Grundsatzen sachverstandiger Wertermittlung, da

samtliche wertrelevanten Eingangsdaten nachvollziehbar und fachlich begrindet

sein mussen.

Eine solche freie Schatzung lieRe sich allenfalls unter Anwendung des § 287

ZPO rechtfertigen. Im vorliegenden Fall wurde hiervon jedoch bewusst abgese-

hen, da diese Vorgehensweise nicht als sachgerecht angesehen wird, auch
wenn sie im Rahmen einer Bewertung ,nach aulerem Anschein® grundsatzlich
denkbar gewesen ware.
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Ohne die vom Gesetz geforderten Marktanpassungsfaktoren lassen sich eine
sachgerechte Bewertung nach Sachwertgesichtspunkten nur zu Plausibilitats-
grinden vornehmen.

Im Rahmen der Anwendung des Ertragswertverfahrens lassen sich im gegebe-
nen Fall auf dem Grundsticksmarkt etliche Vergleichsdaten ableiten, mit denen
eine sachgerechte Bewertung moglich ist. Dies bezieht nicht nur Mieten, son-
dern auch Liegenschaftszinssatze mit ein. Der Unterzeichner sammelt diese
Vergleichsdaten u.a. in Heidelberg und wertet diese statistisch aus. Im Gutach-
ten ist eine Zusammenfassung der statistischen Einzeldaten aufgelistet. Es ist
hier nachgewiesen, dass es vor Ort durchaus fur die Anmietung solcher Ge-
baude nicht nur entsprechende Nachfrage, sondern dariber hinaus auch die
Angebote dazu gibt.

Aus diesem objektiven Sachzusammenhang ist es gerechtfertigt sachlich anzu-
nehmen, dass der gewohnliche Geschéaftsverkehr (dem in einer Verkehrswer-
termittlung grundsétzlich wirtschaftliches Verhalten zu unterstellen ist) sich
ebenfalls an dieser Konstellation von Angebot und Nachfrage orientiert. Dieser
am Grundstiucksmarkt vorhandene Mechanismus lasst sich auch an dem Lie-
genschaftszins beobachten, den z.B. der drtliche Gutachterausschuf? fir solche
Objekte empfiehlt. Die niedrige Hohe dieses Indikators spricht fur eine sichere,
nachhaltige und wirtschaftlich stabile Geldanlage bei Einfamilienwohngebaude.
Die Nachhaltigkeit lasst sich aber bei Immobilienbewertungen nur durch die Ka-
pitalisierung von Ertrdgen auf eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer abbilden,
nicht durch die Anwendung einer linearen Alterswertminderung (wie beim Sach-
wertverfahren). Der Liegenschaftszinssatz, der das wirtschaftliche Risiko im Zu-
sammenhang mit einer Immobilie abbildet, findet nur im Ertragswertverfahren
Verwendung.

Folgende Umstande sprachen beim Bewertungsobjekt — zusammengefasst und
tabellarisch aufbereitet — fir das Ertragswertverfahren und nicht fir das Sach-
wertverfahren:

+ Die in Ziff. 3.1.3. der Wertemmittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006 genannte
MaRgabe, wonach das hier vorhandene Objekt ,i.d.R.“ durch das Sachwertver-
fahren zu bewerten ware, gilt nur, wenn deren Anwendung verbindlich angeord-
net sind (Nr. 1 Ziff. 1 WertR), was ausweislich des Auftrags nicht der Fall ist.
Doch selbst wenn die WertR hier einschlagig zur Asnwendung kdme, weist diese
in 3.1.3. u.a. auch aus, dass das Sachwertverfahren nur bei solchen Objekten
zur Anwendung kommt, bei denen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht
in erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies ist vor Ort nur bei
sehr individuell gestalteten und damit zu Kunstobjekten mutierenden Wohnge-
bauden der Fall — fur das zu bewertende Objekt gilt dies jedoch nicht. Hier ist
eine solche Individualisierung nicht festzustellen.

* Es existiert ein Mietmarkt flir solche Gebaude. Der Mietmarkt ist nicht nur qua-
litativ, sondern auch quantitativ zu bestimmen, wie sich aus dem Gutachten und
den hier aufgefiihrten Informationen ergibt.
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* Neben den vorgenannten Umstanden ist eine moglicherweise noch zu disku-
tierende Eigennutzung fachlich zu kommentieren. Das Kriterium der Eigennut-
zung wird in der juristischen Fachwelt teilweise missverstanden und folglich
Uberstrapaziert. Kleiber (Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 5.Auflage
2007, S. 1034 Rnd Nr. 82) schreibt hierzu bereits im Jahre 2007: ,Die traditio-
nelle aber heute weitgehend aufzugebende Auffassung, den Verkehrswert ...
im Wege des Sachwertverfahrens zu ermitteln, wurde u.a. damit begriindet,
dass es sich dabei zumeist um eigengenutzte Grundstlicke handele und diese
... quasi naturgesetzlich im Sachwertverfahren zu bewerten seien...“ Das Ei-
gennutzungsprinzip stammt aus der sog. ,Preis-Stopp-Regelung“ vom 6.4.1942
— diese Regelung ist 1angst nicht mehr anzuwenden, denn mit der Einfihrung
des Baugesetzbuches wurde diese Regelung aufgehoben. Selbst wenn man
zur Erkenntnis kAdme, dass die Eigennutzung ein noch zu beachtendes Kriterium
bei der Verkehrswertermittlung darstellt, verbleibt deren ,Nutzungsverbot® auf-
grund der Vorschrift des § 194 BauGB, nachdem u.a. personliche Verhaltnisse
nicht zu berlcksichtigen sind.

» Es gilt, dass dasjenige Bewertungsverfahren sachgerecht ist, welches den
Mechanismen der Preisbildung des ortlichen Ublichen Geschéaftsverkehrs ent-
spricht. Verfahren, die zunachst zu Ergebnissen fuhren, aus denen der Ver-
kehrswert nur tUber frei geschatzte Zu- oder Abschlage in einer zum Ergebnis
erheblichen GroéRenordnung abgeleitet werden muss, sind fast nur noch als
Nachweis ihrer Ungeeignetheit zu werten. Zu solchen Verfahren gehort fur das
hier zu bewertende Objekt das Sachwertverfahren.

* Es wird nochmals folgender Umstand zum ,korrekten Wertermittlungsverfah-
ren beim gegebenen Objekt* explizit erwahnt: § 194 BauGB (Definition Ver-
kehrswert) setzt in der Terminologie der Grundstuckswertermittiung zwingend
voraus, dass ein gewohnlicher Geschaftsverkehr zugrunde zu legen ist, in dem
weder personliche noch ungewohnliche Umsténde zu bericksichtigen sind. In
einem gewohnlichen Geschéaftsverkehr flr Objekte wie das hier zu bewertende
handeln die Marktteilnehmer wirtschaftlich — nach dem sog. ,Minimalprinzip*
oder ,Maximalprinzip®. Kriterien fir den gewohnlichen Geschéaftsverkehr sind
offene Markte (keine Vorschriften oder Eingriffe behindern den Marktzugang),
Freiheit aller Marktteilnehmer (niemand steht unter zeitlichem oder wirtschaftli-
chen Druck, oder rechtlichem Zwang bei seiner Entscheidung) und totale Infor-
mationsfreiheit (alle Medien stehen jedem Marktteilnehmer offen).

Die Theorie des Verkehrswertes richtet sich also zunachst an der — ebenfalls
theoretisch unterstellten - wirtschaftlichen Handlungsweise der unterstellten
Marktteilnehmer. Man unterstellt diesen Marktteilnehmern wirtschaftliches Han-
deln. In der Regel geht der wirtschaftlich kalkulierende Marktteilnehmer bei der
Bemessung seines Kaufpreisangebots vom wirtschaftlichen Nutzen aus (Rein-
ertrag, Wertzuwachs, steuerliche Entlastung, wahrungsunabhéngige Geldan-
lage), den er von dem Objekt erwartet. Durch Kapitalisierung des Reinertrags
findet er im Allgemeinen seine Wertvorstellung. Historische Herstellungskosten,
wie sie beim Sachwert zur Anwendung kommen, sind fiir den wirtschaftlich han-
delnden Marktteilnehmer im gegebenen Fall nicht von Bedeutung, weil das Ob-
jekt kein individualisiertes und damit annahernd zum Kunstwerk stilisiertes
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12.5

12.5.1

Gebaude beinhaltet, sondern lediglich ein Objekt ,ublicher Gestaltung® — jeden-
falls, soweit dies der Unterzeichner vor Ort von der Stral’e aus dies erkennen
konnte. Das anzuwendende Wertermittlungsverfahren bildet den gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ab. Daraus ergibt sich zwingend, dass das Ertragswertver-
fahren im gegebenen Fall primares Wertermittlungsverfahren sein muss.

Wie dem auch sei: Die einzige Begrindung zur Verfahrenswahl ist die Uber die
Motivation, das Objekt zu nutzen — ertragsorientiert oder nicht.

Genau genommen haben es Zimmermann/Heller in ,Grundstlcksbewertung,
Prifung von Verkehrswertgutachten in der gerichtlichen und aufRergerichtlichen
Praxis®, Seite 208, auf den Punkt gebracht: ,Der Gutachter... muss ausdricklich
begrinden, warum er im Einzelfall das Ertragswertverfahren nicht anwendet.”

Auch bei dem hier vorliegenden Objekt miissen vorrangig wirtschaftliche Ge-
sichtspunkte beachtet werden, da ein zukunftiger Erwerber Uberwiegend auf
eine maogliche Ertragsfahigkeit abzielen wiirden.

So gesehen ist die Ertragsfahigkeit zu berticksichtigen. Im Hinblick auf einen
gewohnlichen, ortsiblichen Geschéaftsverkehr wie ihn § 194 Baugesetzbuch
vorschreibt, spricht man hier von einem Ublichen Renditeobjekt. Diesem Um-
stand tragt auch das Gericht damit Rechnung, dass der Ertragswert vorrangig
anzuwenden ist. Der Ertragswert ist somit das bindende Instrument zur Herlei-
tung eines Verkehrswertes am Objekt; dass es fir solche Objekte tatsdchlich
auch einen Mietmarkt vor Ort gibt, zeigen die folgenden Ausflihrungen.

Ermittlung des Ertragswertes

Vermietbarkeit des Objektes

Der bauliche Zustand des Bewertungsobjekts sowie der darauf befindlichen Ge-
baude ergibt sich aus der im Gutachten enthaltenen Bilddokumentation in Ver-
bindung mit der schriftlichen Zustandsbeschreibung. Diese Unterlagen geben
den bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Zustand zum Bewertungsstichtag
wieder und bilden die Grundlage fur die nachfolgenden wertrelevanten Annah-
men.

Die weiteren Ausfiihrungen zur ortsublichen Vergleichsmiete erfolgen unter der
Pramisse, dass sich das Objekt — abgesehen von den im Gutachten ausdruck-
lich beschriebenen Méngeln und Schaden — in einem im Ubrigen fertiggestellten
sowie mangel- und schadensfreien Zustand befindet. Etwaige, Uber die im Gut-
achten dokumentierten Feststellungen hinausgehende Abweichungen vom an-
genommenen Zustand konnten im Rahmen der Wertermittlung nicht bertcksich-
tigt werden und bleiben einer vertieften technischen Priifung vorbehalten.
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12.5.2 Erhaltungszustand, Ausbaustufe

Fir die Zwecke der Wertermittlung wird ein ordnungsgemafer, marktiblich
nutzbarer Erhaltungszustand des Bewertungsobjekts unterstellt, wie er nach
Durchfihrung der zur Mangel- und Schadensbeseitigung erforderlichen Mal-
nahmen zu erwarten ist. Dabei wird angenommen, dass die vorhandenen Be-
eintrachtigungen fachgerecht behoben sind und sich das Objekt in einem insge-
samt gebrauchsfahigen und dem Alter entsprechenden Zustand befindet.

Die im Gutachten ggf. nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV bzw. § 19 WertV wertmin-
dernd bericksichtigten Aufwendungen fir die Beseitigung von Méangeln und
Schaden werden lediglich fiktiv in Ansatz gebracht. Eine tatsachliche Durchfih-
rung der MalRnahmen ist nicht erfolgt und wurde im Rahmen der Wertermittlung
auch nicht Gberprift. Die angesetzten Kosten dienen ausschlief3lich der rechne-
rischen Herleitung des Verkehrswerts unter Bertcksichtigung eines ordnungs-
gemalen Erhaltungszustands und stellen keine Kostenschatzung im Sinne ei-
ner Ausfihrungs- oder Sanierungsplanung dar.

12.5.3 Anzusetzende Mieten

12.5.3.1 Datenquellen

Die vom Unterzeichner fur die Ermittlung und Herleitung der ortsublichen Ver-
gleichsmiete herangezogenen Daten und Marktinformationen stammen aus ei-
ner Vielzahl unterschiedlicher, sich gegenseitig erganzender Quellen. Diese
wurden Uber einen lAngeren Zeitraum hinweg systematisch erhoben, ausgewer-
tet und fortlaufend aktualisiert. Im Einzelnen beruhen die zugrunde gelegten Er-
kenntnisse auf folgenden Informationsgrundlagen:

a) Tatigkeit als Mietgutachter
+ im Rahmen gerichtlicher Auftrage unter Einbeziehung historischer Mietdaten
(u. a. bislang gezahlte Mieten sowie vereinbarte Neumieten),
e im Rahmen privater Auftrage unter Nutzung konkret vorliegender Mieterlis-
ten und Mietaufstellungen.

b) Tatigkeit als Bewertungssachverstandiger
e insbesondere durch die Bewertung von Renditeobjekten, aus denen regel-
maRig aktuelle und belastbare Mietdaten in Form von Mieterlisten und Miet-
vertragen gewonnen werden.

c) Kontinuierliche Marktbeobachtung
e durch regelmafiiges Studium einschlagiger Tages- und Fachpresse. Dabei
ist dem Unterzeichner bewusst, dass es sich bei verdffentlichten Mietprei-
sen regelmaflig um Angebotsmieten handelt, die nicht zwingend den tat-
sachlich vereinbarten Vertragsmieten entsprechen. Diese Daten werden da-
her lediglich als erganzende Marktindikatoren herangezogen und kritisch
eingeordnet.
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d) Auswertung externer Datenerhebungen

e Analyse der Mietspiegel umliegender Staddte und Gemeinden, soweit diese
aufgrund ihrer Aktualitat, Methodik und Vergleichbarkeit verwertbar sind,

e Berlcksichtigung von Marktdaten anderer Immobilienunternehmen, soweit
deren Datengrundlagen nachvollziehbar und plausibel erscheinen.

e) Austausch mit Marktteilnehmern

o regelmallige Gesprache und fachlicher Austausch mit Immobilienmaklern,
Hausverwaltern, Vermietern und Mietern, die zuséatzliche Einblicke in die ak-
tuelle Marktsituation, Mietpreisniveaus, Nachfrageentwicklungen und Ver-
mietungspraktiken ermdglichen.

Aufgrund der langjahrigen und kontinuierlichen Tatigkeit des Unterzeichners auf
dem regionalen Immobilienmarkt ist davon auszugehen, dass das zur Verfu-
gung stehende Datenmaterial einen besonders belastbaren und reprasentati-
ven Querschnitt vergleichbarer Objekte abbildet. Die fortlaufende Marktbe-
obachtung bestatigt, dass die herangezogenen Daten die tatsachlichen Gege-
benheiten des lokalen Mietmarktes in hohem Malf3e realitadtsnah widerspiegeln.
Ein erheblicher Teil der verwendeten Vergleichsobjekte ist dem Unterzeichner
zudem aus eigener beruflicher Praxis persdnlich bekannt, wodurch eine zusatz-
liche Plausibilitatskontrolle der zugrunde gelegten Mietansatze mdglich ist.

Aus der Zusammenfuhrung und Auswertung der vorgenannten Informations-
quellen ergeben sich insbesondere folgende methodische Grundsatze:

« ein ungefilterter Informationsfluss aus einer Vielzahl voneinander unab-
hangiger Quellen,

* eine zeitlich ausgewogene Auswahl der Vergleichsdaten, verteilt Gber die
letzten vier Jahre,

+ die Plausibilisierung der herangezogenen Werte durch Abgleich mit wei-
teren Marktinformationen, um Widerspriiche zu vermeiden,

e die gewichtete Beriicksichtigung von Bestands- und Neuvermietungen
in einem sachgerechten Verhaltnis auf Grundlage langjahriger Erfahrungs-
werte des Unterzeichners.

Inihrer Gesamtheit gewahrleisten diese Faktoren einen belastbaren, reprasen-
tativen Querschnitt des mafigeblichen Mietmarktes und bilden eine sachge-
rechte Grundlage fir die Ableitung der ortsliblichen Vergleichsmiete im vorlie-
genden Gutachten.

Es sei hier auch auf die Rechtsprechung verwiesen?.

2 BayOLG vom 23.7.31/37 RE-Miet 2/87:

,Die den Sachverstandigen auszeichnende besondere Sachkunde auf einem bestimmten Gebiet erwirbt sich
dieser einmal durch eine entsprechende Ausbildung und zum anderen durch Berufserfahrung. Bei der Ermitt-
lung der ortstiblichen Vergleichsmiete im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 5 (verbunden mit dem Sondernutzungsrecht
an der Teileinheit Nr. 4 nebst drei Stellpldtzen und farbig markierter Freifliche)MHG, kommt der Berufserfah-
rung des Sachverstdndigen besondere Bedeutung zu. Im Vordergrund steht ndmlich die Verarbeitung von Er-

fahrungswerten. Der Sachversténdige muss bezliglich der in Frage stehenden Mietentgelte der betreffenden

DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 5 7

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a . "
Verkehrswertermittlung fiir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg tbe_S_l_e&C_e_

of build & estate

12.5.3.2 Flachenermittlung

Aus dem Bestand ergeben sich folgende Daten, die vor Ort aufgemessen wur-
den:

12.5.3.2.1 Wohneinheit 1

12.5.3.2.1.1  Grundflachen, die vollstandig anzurechnen sind

1. Grundflachen, die vollstindig zur Wohnflache anzurechnen sind

Nr. Raumbezeichnung Grundflache m? (FertigmaR) Abzugsflache m? Gesamtflache m?

Kiche 10,35 10,35
Bad 3,88 3,88
Wohnen/Schlafen 15,05 15,05
Flur 3,69 3,69

Ol N|ofa|(h|wW|N|~

-
o

-
N

Summe 1 32,97

12.5.3.2.1.2 Grundflachen, die nur zur Halfte anzurechnen sind
A

12.5.3.2.1.3 Grundflachen, die nur zu einem Viertel anzurechnen sind
A

Gemeinde (ber einen Erfahrungsschatz aus einer Vielzahl von Féllen verfiigen. Diesen Erfahrungsschatz wird

der Sachversténdige in erster Linie im Rahmen seiner beruflichen Tétigkeit ansammeln.”
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12.5.3.2.1.4 Zusammenfassung

4. Zusammenstellung

of build

the science’
» estate

Nr. Bezeichnung Grundflache anzurechnen Wohnflache m?
Grundflachen, die wollstandig anzurechnen sind 32,97 100% 32,97
Grundflachen, die zur Halfte anzurechnen sind
Grundflachen, die héchstens zur Halfte anzurechnen sind

berechnete Wohnfldche |32,97
12.5.3.2.2 Wohneinheit 2
12.5.3.2.2.1 Grundflachen, die vollstandig anzurechnen sind
1. Grundflachen, die vollstindig zur Wohnflache anzurechnen sind

Nr. Raumbezeichnung Grundflache m? (FertigmaR) Abzugsflache m? Gesamtflache m?

1 |Wohnen/Essen 33,24 33,24

2 |Kiche 6,98 6,98

3 |Diele 4,16 4,16

4 |Flur 421 4,21

5 |Schlafen 14,25 14,25
6 |Schlafen 2 13,22 13,22
7 |Bad 418 4,18

8 |WC 2,32 2,32

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Summe 1

82,56
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12.5.3.2.2.2 Grundflachen, die nur zur Halfte anzurechnen sind

2. Grundflachen, die zur Halfte zur Wohnflache anzurechnen sind

of build

© estate

Nr. Raumbezeichnung |

Grundfliche m? (FertigmaR)

Abzugsfliche m?

Gesamtflache m?

Grundflachen von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbéadern und
ahnlichen nach allen Seiten abgeschlossenen Raumen

Berechnung der Abzugsfidche wie
unter Punkt 1 beschrieben

1 |Balkon 16,65 8,325 8,33
Summe 2| 8,33
12.5.3.2.2.3 Grundflachen, die nur zu einem Viertel anzurechnen sind
A
12.5.3.2.2.4 Zusammenfassung
4. Zusammenstellung
Nr. Bezeichnung Grundflache anzurechnen Wohnflache m?
Grundflachen, die wollstéandig anzurechnen sind 82,56 100% 82,56
2 Grundflachen, die zur Haltte anzurechnen sind 8,33 100% 8.33

Grundflachen, die hochstens zur Halfte anzurechnen sind

berechnete Wohnflache

90,89
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12.5.3.2.3 Wohneinheit 3

12.5.3.2.3.1  Grundflachen, die vollstandig anzurechnen sind

1. Grundflachen, die vollstindig zur Wohnflache anzurechnen sind

of build & estate

Nr. Raumbezeichnung Grundflache m? (FertigmaR) Abzugsflache m? Gesamtflache m?

1 |Wohnen/Essen 33,24 33,24
2 |Kiche 6,98 6,98
3 |Diele 411 4,11
4 |Flur 413 4,13
5 |Schlafen 14,25 14,25
6 |Schlafen 2 13,22 13,22
7 |Bad 4,31 4,31
8 |WC 2,32 2,32
9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Summe 1| 82,56

12.5.3.2.3.2 Grundflachen, die nur zur Halfte anzurechnen sind

2. Grundflachen, die zur Halfte zur Wohnflache anzurechnen sind

Nr. Raumbezeichnung | Grundfliche m? (FertigmaRB) Abzugsflaiche m? Gesamtfliche m?
Grundflachen von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbéadern und Berechnung der Abzugsflache wie
ahnlichen nach allen Seiten abgeschlossenen Raumen unter Punkt 1 beschrieben
1 [Balkon 16,65 8,325 8,33
Summe 2| 8,33

12.5.3.2.3.3 Grundflachen, die nur zu einem Viertel anzurechnen sind
A
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12.5.3.2.3.4 Zusammenfassung
4. Zusammenstellung

the science’
of build & estate

Nr. Bezeichnung Grundflache anzurechnen Wohnflache m?
Grundfléchen, die vollstandig anzurechnen sind 82,56 100% 8256
Grundflachen, die zur Halfte anzurechnen sind 8,33 100% 8.33]

Grundflachen, die héchstens zur Halfte anzurechnen sind

12.5.3.24 Wohneinheit 4

berechnete Wohnflache

12.5.3.2.4.1  Grundflachen, die vollstandig anzurechnen sind

1. Grundflachen, die vollstindig zur Wohnflache anzurechnen sind

90,89

Nr. Raumbezeichnung Grundflache m? (FertigmaR) Abzugsflache m? Gesamtflache m?

1 |Kiche/Essen 15,06 15,06
2 |Flur 7,88 7,88
3 [Wohnen 20,56 20,56
4 [Schlafen 21,18 21,18
5 |Flur 7,88 7,88
6 |Bad 5,82 5,82
7 |Ankleide 2,84 2,84
8 |Zimmer 1 5,02 5,02
9 |Zimmer 2 13,22 13,22
10 (Flur 1,77 1,77
11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Summe 1

101,23
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12.5.3.2.4.2 Grundflachen, die nur zur Halfte anzurechnen sind

2. Grundflachen, die zur Halfte zur Wohnflache anzurechnen sind

Nr. Raumbezeichnung | Grundflache m? (FertigmaR) Abzugsflaiche m? Gesamtflache m?
Grundfldchen von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und Berechnung der Abzugsfidche wie
ahnlichen nach allen Seiten abgeschlossenen Raumen unter Punkt 1 beschrieben
1 [Balkon 5,78 2,89 2,89

Summe 2| 2,89

12.5.3.2.4.3 Grundflachen, die nur zu einem Viertel anzurechnen sind

A

12.5.3.2.4.4 Zusammenfassung
4. Zusammenstellung

Nr. Bezeichnung Grundflache anzurechnen Wohnflache m?
Grundflachen, die wollstéandig anzurechnen sind 101,23 100% 101,23

2 Grundflachen, die zur Halfte anzurechnen sind 2,89 100% 2.89
Grundflachen, die hochstens zur Halfte anzurechnen sind

12.5.3.3

berechnete Wohnflache |104,12

Herleitung der Miete

Es ist hier auf die ortsiiblichen Vergleichsmieten abzustellen, wenngleich zu be-
ricksichtigen ist, dass die Flachen unzureichende Héhen aufweisen. Unter der
ortsublichen Vergleichsmiete ist hier das Entgelt fir die Gebrauchs- bzw. Nut-
zungsiberlassung eines Objektes ohne Betriebskosten zu verstehen (Nettokalt-
miete).

Zur Heranziehung von Vergleichswerten sind grundséatzlich die Vergleichsmie-
ten solcher Einheiten geeignet, die nach Art, Groe, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.

Objekte vergleichbarer angenommener Art, angenommener Grof3e, angenom-
mener Beschaffenheit und Lage (hierunter sind auch Objekte zu verstehen, die
nicht in der gleichen Gemeinde, jedoch in ahnlich gelagerten Gemeinden bele-
gen sind) sind dem Unterzeichner aus seiner beruflichen Tatigkeit in entspre-
chender Zahl bekannt.

DS 375588/0226
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12.5.3.3.1

Angaben von Maklern

Auf Grundlage erganzender Markterhebungen sowie der Befragung mehrerer
ortskundiger Immobilienmakler ergeben sich fir vergleichbare Objekte im freien
Wohnungsmarkt insbesondere folgende marktibliche Mietbandbreiten. Die
nachstehenden Werte beziehen sich auf Gebrauchtimmobilien dieser Objektart
mit durchschnittlichem Nutzwert, normaler Ausstattung und marktiblichem Er-
haltungszustand und sind als Orientierungsrahmen fur die weitere Bewertung
zu verstehen.

Far Wohnflachen vergleichbarer Objekte werden im freien Handel — abhangig
von Lagequalitat, Baualtersklasse, WohnungsgrofRe, Zuschnitt, Ausstattungs-
standard und aktuellem Erhaltungszustand — regelmafig Nettokaltmieten in ei-
ner Bandbreite von etwa 7,50 EUR/m? bis 12,50 EUR/m? erzielt. Die untere
Bandbreite ist typischerweise bei einfacheren Lagen und Ausstattungen anzu-
treffen, wahrend die oberen Werte bei besseren Wohnlagen, zeitgemaler Aus-
stattung und gutem baulichen Zustand erreicht werden kénnen.

Far Lager- und Abstellflachen ergeben sich marktubliche Mieten von bis zu ca.
2,00 EUR/m?, abhangig von Zuganglichkeit, Lage innerhalb des Objekts, De-
ckenhdhe sowie Nutzbarkeit der Flachen.

Far Produktions- bzw. gewerblich nutzbare Flachen vergleichbarer Qualitat wer-
den Mieten von bis zu etwa 6,00 EUR/m? beobachtet, wobei hier insbesondere
die technische Ausstattung, die Andienungsmoglichkeiten und die Lage im Ob-
jekt eine maRgebliche Rolle spielen.

Far Buroflachen einfacher bis durchschnittlicher Auspragung liegen die markt-
Ublichen Mieten in einer GroRenordnung von bis zu ca. 8,00 EUR/m?, abhangig
von Belichtung, Grundrissqualitat, technischer Ausstattung und allgemeinem
Gebaudezustand.

Garagen- und Stellplétze werden — in Abhangigkeit von Lage, Nachfrage, Art
der Stellflache (Garage, Carport, AuRenstellplatz) sowie der Einbindung in das
Objekt — mit monatlichen Mieten zwischen ca. 45,00 EUR und 150,00 EUR je
Stellplatz am Markt angeboten und vermietet.

Die genannten Mietbandbreiten stellen Orientierungswerte dar, die auf Erfah-
rungswerten aus der regionalen Vermietungspraxis beruhen. Abweichungen im
Einzelfall sind in Abhangigkeit von objektspezifischen Merkmalen, der konkreten
Mikrolage sowie der aktuellen Marktsituation moglich und wurden im Rahmen
der weiteren gutachterlichen Wirdigung entsprechend bericksichtigt.
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12.5.3.3.2 Mietspiegel der Stadt Heidelberg

Die Ableitung der ortsublichen Vergleichsmiete erfolgt im vorliegenden Gutach-
ten vorrangig auf Grundlage des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Heidelberg

in der jeweils zum Bewertungsstichtag gultigen Fassung. Der Mietspiegel stellt

ein anerkanntes Instrument zur transparenten und nachvollziehbaren Ermittlung
des ortsublichen Mietniveaus dar und bildet die im Stadtgebiet von Heidelberg
in vergleichbaren Wohnlagen, Baualtersklassen, Wohnungsgréflen und Aus-
stattungsstandards Ublicherweise vereinbarten Mieten ab.

Der Mietspiegel basiert auf einer systematischen Erhebung von Bestands- und

Neuvertragsmieten und bietet damit eine belastbare statistische Grundlage zur

Einordnung des konkreten Bewertungsobijekts in das ortliche Mietpreisgeflige.
Im Rahmen dieses Gutachtens wird das zu bewertende Objekt anhand der im
Mietspiegel vorgesehenen Kriterien (u. a. Lage, Baujahr, GroRRe, Ausstattung
und Wohnwertmerkmale) sachgerecht zugeordnet. Etwaige Zu- oder Abschlage

aufgrund objektbezogener Besonderheiten werden nachvollziehbar hergeleitet

und dokumentiert.

Sofern der Mietspiegel bestimmte wertrelevante Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts nicht oder nur eingeschrankt abbildet, erfolgt eine erganzende
Plausibilisierung anhand marktrelevanter Vergleichsdaten und fachlicher Erfah-
rung des Unterzeichners. Ziel ist es, eine realistische, am 6rtlichen Wohnungs-
markt orientierte Ableitung der nachhaltig erzielbaren Miete zu gewahrleisten,
die den tatsachlichen Marktgegebenheiten in Heidelberg entspricht.
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12.5.3.3.2.1 Wohneinheit 1

Objektname: WE 1Viktoriastrafie 33a Wohnfliche: 33m? Baujahr: 1971
Basismiete pro m?: 10,27€/m?

Modernisierungsmafinahmen +7%

Vollsanierung der Wohnung oder des Gebaudes mit Baujahr vor 1990 . [+7%]
Modernisierungsmafinahmen +5%

Badezimmer/WC erneuert Mindestumfang der Modernisierung: Fliesen,

Wanne/Duschwanne, Waschbecken, Toilette erneuert [+2%]

Fuboden liberwiegend erneuert .. .. . - : [+2%]

Sonstige Modernisierungsmafinahme [+1%)]
oot sttt SO

keine zutreffenden Optionen ausgewdhlt

Ausstattung und Beschaffenheit +10%

Einbaukiiche mit Standardausstattung: Spiilbecken, Kiihlschrank oder
Kiihlschrank mit Gefrierfach, Herd, Backofen, Kiichenschranke [+5%]

kein Balkon/Loggia, (Dach-)Terrasse oder Wintergarten - [-3%]

Abstellflachen/Abstellrdume auflerhalb der Wohnung Hinweis: (z. B. flir

Rollstuhl, Fahrrad, Kinderwagen) [+5%]
Waschmaschinenraum mit Moglichkeit zur Waschetrocknung [+3%]
Sub-Standard Merkmale: +0%
DS 375588/0226
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Sanitarausstattung -3%

einfache Sanitdrausstattung (0Punkte) [-3%]

Tageslichtbad (mit Fenster zum Luften)

~WC im Badezimmer Hinweis: Trifft nur auf Wohnungen zu, in denen das WC im

einzigen Badezimmer vorhanden ist

Wohnlage +11%
Die Lage der Adresse Viktoriastrale ist: ,Lagetyp 3" [+11%]
Summe der Zu- und Abschlage +30%

— Endergebnis der Vergleichsmietenberechnung —

Basismietpreis pro m? 10,27€/m?
Summe der Zu- und Abschlage in Prozent +30%
Summe der Zu- und Abschlage in Euro 3,08€
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? 13,35€/m?

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete (Netto-Miete in
Euro pro Monat) 440,55€

Entsprechend der 2/3 Spanne sind begriindete Abweichungen von -24 % bis +24 %
zuldssig. Die Mietpreisspanne reicht somit von 334,82 € bis 546,28 €
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12.5.3.3.2.2 Wohneinheit 2 und Wohneinheit 3

Objektname: WE2 und WE 3 Viktoriastrafle 33a Wohnfldche: 91m?
Baujahr: 1971 Basismiete pro m?: 8,44 €/m?

Modernisierungsmainahmen +0%

keine zutreffenden Optionen ausgewdhlt

Moderdisierungsmatinsbmen =~ 0 0000000 *%
Fuboden liberwiegend erneuert [+2%]
Erneuerung des Warmeerzeugers [+2%)]

Sonstige Modernisierungsmatinahme [+1%]

Modernisierungsmafinahmen +0%

keine zutreffenden Optionen ausgewdhlt

Ausstattung und Beschaffenheit +16%

Einbaukiiche mit Standardausstattung: Spililbecken, Kiihlschrank oder
Kiihlschrank mit Gefrierfach, Herd, Backofen, Kiichenschranke [+5%]

Abstellflachen/Abstellraume auerhalb der Wohnung Hinweis: (z. B. fiir

Rollstuhl, Fahrrad, Kinderwagen) : [+5%]
Waschmaschinenraum mit Moglichkeit zur Waschetrocknung [+3%]
(Tief-)Garagenstellplatz als Parkgelegenheit auf dem Grundstiick ... [+39%]
Sub-Standard Merkmale: +0%
DS 375588/0226
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Sanitdrausstattung +0%
Standard Sanitdrausstattung (+32Punkte) [£0%]
—zweites WC innerhalb der Wohnung vorhanden (z, B. Gaste-WC)

Tageslichtbad (mit Fenster zum Liiften)

gefliester Spritzwasserbereich im Bad
Wohnlage +11%
Die Lage der Adresse Viktoriastrafie ist: , Lagetyp 3“ [+11%]
Summe der Zu- und Abschlage +32%

— Endergebnis der Vergleichsmietenberechnung —

Basismietpreis pro m? 8,44€/m?
Summe der Zu- und Abschlage in Prozent +32%
Summe der Zu- und Abschldge in Euro 2,70€
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? 11,14€/m?

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete (Netto-Miete
in Euro pro Monat) 1.013,74€

Entsprechend der 2/3 Spanne sind begriindete Abweichungen von -249% bis +24%
zuldssig. Die Mietpreisspanne reicht somit von 770,44 € bis 1.257,04 €
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12.5.3.3.2.3 Wohneinheit 4

Objektname: WE & Viktoriastrafle 33a Wohnflache: 104m? Baujahr: 1971
Basismiete pro m?: 8,62€/m?

Modernisierungsmafinahmen +0%

keine zutreffenden Optionen ausgewdhlt

Modernisierungsmafinahmen +7%

Badezimmer/WC erneuert Mindestumfang der Modernisierung: Fliesen,

Wanne/Duschwanne, Waschbecken, Toilette erneuert [+2%]
FuRbdden liberwiegend erneuert ; [+2%]
Erneuerung des Warmeerzeugers [+2%]
Sonstige Modernisierungsmafinahme [+1%]
Modernisierungsmafinahmen +0%

keine zutreffenden Optionen ausgewdhlt

Ausstattung und Beschaffenheit +13%

Einbaukliche mit Standardausstattung: Spllbecken, Kiihlschrank ader
Kiihlschrank mit Gefrierfach, Herd, Backofen, Kiichenschranke [+5%]

Abstellflachen/Abstellrdaume autierhalb der Wohnung Hinweis: (z. B. fir

Rollstuhl, Fahrrad, Kinderwagen) [+5%]
Waschmaschinenraum mit Moglichkeit zur Waschetrocknung [+3%]
palitatsmerknai
Sub-Standard Merkmale: +0%
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Sanitarausstattung +0%

Standard Sanitdrausstattung (+2Punkte) [+0%]
—zweites WC innerhalb der Wohnung vorhanden (z. B. Gaste-WC)

Tageslichtbad (mit Fenster zum Liiften)

Wohnlage +11%

Die Lage der Adresse Viktoriastraie ist: Lagetyp 3“ [+11%]
Summe der Zu- und Abschlage +31%

— Endergebnis der Vergleichsmietenberechnung —

Basismietpreis pro m? 8,62€/m?
Summe der Zu- und Abschlage in Prozent +31%
Summe der Zu- und Abschldge in Euro 2,67€
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m?2 11,29 €/m?

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete (Netto-Miete in
Euro pro Monat) 117416 €

Entsprechend der 2/3 Spanne sind begriindete Abweichungen von -24% bis +24%
zulassig. Die Mietpreisspanne reicht somit von 892,36 € bis1.455,96 €

12.5.3.3.3  Vergleichsobjekte

Der Unterzeichner hat Vergleichsdaten erhoben, die folgende Merkmale auf-
weisen; dabei ist zu berticksichtigen, dass es sich um ANGEBOTE handelt,
nicht um tatsachliche Abschlisse.
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Mietpreis
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20,10
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2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

- Kaufpreis -@ Mietpreis

Abbildung 20 Marktentwicklung

12.5.3.34

Das Verhaltnis von Miet- und Kaufpreisen stellt eine wichtige KenngréRRe fur die
Stabilitat eines lokalen Marktes dar. Optimal sollten Mieten und Kaufpreise sich
parallel zueinander entwickeln. Die Regulierung von Mieten, sowie die enormen
Kaufpreissteigerungen der vergangenen Jahre lassen dies jedoch in den meis-
ten Markten nicht mehr zu. Kauf- und Mietpreise entkoppeln sich und Markte
werden instabiler. Ist dies der Fall, wird ein Markt fur Kapitalanleger weniger
attraktiv.

Zusammenfassung

Die Anpassung an die gesetzlichen Vergleichsmerkmale Art, Gro3e, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage gemal} § 558 (2) BGB erfolgte auf der Grundlage
der aus dem ortlichen bzw. Uberortlichen Mietmarkt statistisch bzw. empirisch
abgeleiteten Mietwertrelationen. Bezlglich der Art und der Ausstattung wurden
— soweit moglich - vergleichbare Objekte ausgewahlt und die entsprechende
Lage gewitrdigt.

Fur die weitere Berechnung geht der Unterzeichner von folgenden Mietansatzen
aus:
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12.5.4

12.5.4.1

Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete
Wohneinheit 1 32,97 m? 13,35 EUR/m?
Wohneinheit 2 90,89 m? 11,14 EUR/m?
Wohneinheit 3 90,89 m? 11,14 EUR/m?
Wohneinheit 4 104,12 m? 11,29 EUR/m?
Stellplatze und Garagen Summe ' 318,87 m2|
Stellplatze T 1 Mete je St. / Monat 50,00 EUR
Garage I Miete je St. / Monat 100,00 EUR

Tabelle 2 Ubersicht Mietansitze

Mehr als die vorgenannten Betrage dirften in Anbetracht der Lage, des Miet-
marktes und der Infrastruktur am Objekt iiber die gesamte restliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer hinweg nachhaltig nicht erzielbar sein. Der bauli-
che Zustand, der Instandhaltungsrickstau sowie die Lage sind in den vorge-
nannten Mietansatzen ausreichend bertcksichtigt.

Die im Rahmen des Ertragswertverfahrens bertcksichtigte Vergleichsmiete liegt
unter dem Ortlichen Mietniveau vergleichbarer Wohnungen, was aus verschie-
denen objekt- und nutzungsbezogenen Grunden sachgerecht und marktkon-
form erscheint:

Das Objekt weist energetische Mangel auf (insbesondere baujahrstypische
Zweifachverglasung in Holzrahmen im Erdgeschoss). Energetische Mangel re-
duzieren die Nachfrage und vor allen Dingen auch die Vergleichsmiete fir das
genannte Objekt.

Bewirtschaftungskosten

Von den vorgenannten Betrdgen missen, um den Reinertrag ermitteln zu kén-
nen, Bewirtschaftungskosten abgezogen werden. Bewirtschaftungskosten sind
regelmallig und nachhaltig anfallende Ausgaben des Eigentimers. Zinsen fur
Hypothekendarlehen und Grundschulden sind oder sonstige Zahlungen fur auf
dem Grundstuck lastende privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirt-
schaftungskosten nicht zu bericksichtigen. Die Bewirtschaftungskosten setzen
sich zusammen aus:

Abschreibung

Der Ansatz eines besonderen Betrages entfillt, da die Abschreibung im sog.
Ertragsvervielfaltiger erfasst ist, der sich nach folgender Formel ergibt:
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12.5.4.2

12.5.4.3

12.5.4.4

Vervielfiltiger (Rentenbarwertfaktor)

Eingangsdaten

Restutzungsdauer 40,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 4,83 %
n r
q-1 1 1
\% = g-1 * q" oder q-1 = 17,5722042
-1 P

Abbildung 21 Ableitung Ertragsvervielfaltiger

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundsttcks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die
Kosten fur die Prifungen des Jahresabschlusses oder der Geschaftsfuhrung
des Eigentimers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentimer die Verwaltung
selbst durchfuhrt. Die Verwaltungskosten kdnnen 3-5 v.H. des Rohertrags be-
tragen. Dies richtet sich nach den oértlichen Verhaltnissen, die sehr unterschied-
lich sein kdnnen. Die Satze nach § 26 der Zweiten Berechnungsverordnung (Il.
BV) kénnen als Anhalt dienen. Im gegebenen Fall durften sie 3 v.H. nicht Gber-
schreiten.

Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder
durch den bestimmungsgemafen Gebrauch des Grundstlcks sowie seinerbau-
lichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen (§ 19 Abs. 2 ImmoWertV, § 27
Abs. 2 der II. BV). Sie kommen nur dann zum Ansatz, wenn sie nicht auf die
Miete umgelegt werden kénnen. Im gegebenen wird angenommen, dass fur
den Vermieter keine Betriebskosten anfallen. Tatsachliche Vereinbarungen wur-
den nicht bekannt.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witte-
rung zur Erhaltung des bestimmungsgemaflen Gebrauchs der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden missen. Die Instand-
haltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhaltung als auch die
fur die Emeuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendende Kosten. Schon-
heitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen Nutzern getra-
gen.

Die Instandhaltungsriicklage ist im § 21 Abs. 5 Nr. 4 Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) geregelt. Danach handelt es sich um die vorgeschriebene An-
sammlung einer angemessenen Geldsumme, aus der notwendige
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Instandsetzung und Instandhaltung, gegebenenfalls auch die modernisierende
Instandsetzung, am gemeinschaftlichen Eigentum zukunftig finanziert werden.

Die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsricklage gehort zu ei-
ner ordnungsgemafen Verwaltung. Eine Abschatzung der gesamten zu erwar-
tenden Instandhaltungskosten fiir das Eigentum kann mittels der petersschen
Formel vorgenommen werden; dies wurde auch hier vom Unterzeichner prakti-
ziert. Die peterssche Formel wird zur Abschatzung der Hohe der notwendigen,
jahrlichen Instandhaltungsricklage (auch Instandhaltungsrickstellung genannt)
genutzt. Sie wurde empirisch ermittelt und beruht auf der Auswertung von sta-
tistischen Daten Uber die Instandhaltungskosten von Gebauden und ist damit
ein relativ zuverlassiges Instrument um die laufenden Kosten fir den Werterhalt
eines Gebaudes zu ermitteln.

Nach dieser Methode mussen die reinen Herstellungskosten (ohne Grund-
stlcks- oder ErschlieBungskosten) mit dem Faktor 1,5 multipliziert und dann
durch 80 Jahre dividiert werden. Grundlage dieser Kalkulation ist es, dass in-
nerhalb von 80 Jahren der 1,5-fache Wert der Herstellungskosten fur die In-
standhaltung des Gebaudes anfallt.

Aus dieser Methode hat der Unterzeichner bereits vor Jahren in einer Fort-
schreibung folgende Beziehung statistisch abgeleitet:

Faktorenableitung e \Vohnhaus === Mischnutzung

e rein gewerbl.

35
3 ™~
2,5 ‘ \
2 \\\\
15
) \
1 \\
0,5 \
0 : : . : : .
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Zeit

Abbildung 22 Faktorenableitung zur Ermittlung der Instandhaltungsriicklage
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12.5.4.5

Die urspriinglichen Baukosten und damit die Instandhaltungsriickstellungen
kénnen grob geschatzt wie folgt ermittelt werden:

Ableitung peterssche Formel zur Ermitiiung der Instandhaltungskostenriicklage:

Sachwert der baulichen Anl. = 340.261,68 €
Faktor = 1,18
ergibt Instandhaltungsrticklage p.a.= 5.018,86 €

Tabelle 3 Ermittlung der Instandhaltungsriicklage

Es ergibt sich bei der gegebenen Wohnnutzung eine Instandhaltungsriicklage
von rd. 5.018 EUR p.a..

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis deckt das ,unternehmerische® Risiko ab, welches ent-
steht, wenn Wohn- und Gewerberaum frei wird und nicht sofort wieder zu ver-
mieten ist. In diesem Falle bildet sich eine Ertragslicke, die mit dem Mietaus-
fallwagnis aufgefillt werden soll. Kleiber definiert das Mietausfallwagnis als: ...
das Risiko einer Ertragsminderung, die durch Mietminderung, uneinbringliche
Zahlungsruckstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt
ist, entsteht...

Auch hier richten sich die Ansatze nach der Marktlage, des Zustandes und der
Art des Grundstiickes sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten.

Die besondere Schwierigkeit der Bewirtschaftungskosten liegt in ihrem konkre-
ten Ansatz. Wahrend die Verwaltungskosten noch aus dem Markt abzuleiten
sind (schlieBlich gibt es ausreichend Vergleichspreise von Hausverwaltungen)
stellen die Instandhaltungsriicklagen und das Mietausfallwagnis fiktive Annah-
men dar, die der Sachverstandige aus dem Objekt und seinen Kenntnissen aus
der Objektbesichtigung ableitet.

Dass es grundsatzlich keine allgemein gultigen Empfehlungen zu Bewirtschaf-
tungskosten geben kann, wird unter anderem daran deutlich, dass die noch in
der WertR 96 vorhandenen Pauschalsatze fur Mietwohngrundstiicke in der
WertR 2002 ersatzlos gestrichen wurden. Die WertR 2006 beinhalten ebenfalls
keine Ansétze.

Allgemeine Regeln zur Bemessung von Bewirtschaftungskosten ergeben sich
aus dem Ublichen Handeln:

3 Kleiber a.a.0., § 18 Rnd 61
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»...Das Mietausfallwagnis ist an dem Risiko des Mietertrags und des Zeitauf-
wands zur Neuvermietung zu bemessen....*

Nach § 29 II.BV ist das Mietausfallwagnis ... das Wagnis einer Ertragsminde-
rung, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten, Vergitungen
und Zuschlagen oder durch Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt
ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung oder Raumung...“ Die WertR 2002.5.2.5 empfiehlt zwischen 2
und 4% der Nettokaltmiete bei Wohn — und Geschaftsgrundstiicken. Kleiber
empfiehlt im Werk ,Verkehrswertermittlung von Grundstlicken® 2.Auflage 2002
auf S. 1.3235 unter Rnd 33 bis 4% bei Wohnnutzung und bis 8% bei reiner Ge-
werbenutzung. Kame es tatsachlich zu einem Mietausfall und musste dieser
rechtlich verfolgt werden, so ist allgemein bekannt, wie teuer einem Eigentimer
alleine der (eigene) Rechtsanwalt kommt.

Der Unterzeichner lehnt sich hier an den Vorgaben der WertR an und verwendet
einen Ansatz von 3% des Rohertrags fur das Mietausfallwagnis. Dieser Ansatz
berlcksichtigt die Marktfahigkeit sowie die Lage des Objektes und die entspre-
chende Nachfrage am ortlichen Teilmarkt nach solchen Immobilienarten.

12.5.5 Liegenschaftszins®
Die Aufgaben des Liegenschaftszinssatzes sind wie folgt zu beschreiben:

Mittels des Liegenschaftszinssatzes (und der Restnutzungsdauer) wird die Ab-
schreibung ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz ist weiterhin der Zinssatz, der
zusammen mit der Restnutzungsdauer die Verbindung zwischen Abschreibung
sowie Gebdudewertverzinsung einerseits und Gebaudewert andererseits her-
stellt. SchlieRlich wird Uber den Liegenschaftszinssatz die Verknlpfung zwi-
schen dem Bodenwert und der Bodenwertverzinsung geschaffen. Die Definition
des Liegenschaftszinssatzes ergibt sich unmittelbar aus den oben beschriebe-
nen Aufgaben:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrél3e innerhalb des Ertragswertver-
fahrens, mittels der die Verbindung zwischen dem Reinertrag und dem Ertrags-
wert hergestellt wird.

Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz kénnen in drei Kategorien
unterteilt werden:
=  Wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren
o (z.B. Konditionen fur Hypotheken und sonstigen Baugeldern, Besteu-
erung von Kapital und Grundbesitz)
=  Marktbezogene Einflussfaktoren
o (z.B. Wohnungsangebot bzw.-Nachfrage)
=  Objektbezogene Einflussfaktoren
o (z.B. Grundstiicksart)

4 Gablenz, Grundstiickswertermittiung leicht verstandlich, 2.Auflage 2005; Kleiber, Verkehrswertermittiung
von Grundstiicken, bereits in der 4.Auflage 2002
Saus § 14 Abs. 3 der ImmoWertV

DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 7 7

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a

Verkehrswertermittlung fur Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

the science’
of build & estate

Bezugnehmend auf die konkrete Objektbewertung liegen mir keine Liegen-
schaftszinsatze vor. Der Gutachterausschuss erhebt keine Zinssatze. Ich be-
diene mich — neben den eigenen Datenerhebungen aus der gutachterlichen Pra-
xis - der Fachliteratur®. Hier wurden bundesweit Liegenschaftszinsatze aus Kauf-
preisen rickgerechnet und in verschiedenen Bandbreiten zum Ausdruck ge-
bracht. Mit verschiedenen Einflussfaktoren kdnnen hier die L-Zinssatze innerhalb

der Bandbreiten angepasst werden.

Es ergibt sich folgende marktgerechte Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
in Anlehnung an Sommer/Hausmann GuG 3/2006 S. 139 ff (Quelle der Ausgangsbandbreiten)

Korrekturfaktoren (Auswahl) bewirkt:

Ausgangsbandbreiten: Mn Bandbreite Max
Mehrfamilienwohnhaus

\WohnungsgroRenanp.: Uiber 60m? Wohnung 0,50 2,94-4,83 7,70
Anzahl der Wohneinheiten: mehr als 3 Wohneinheiten Einfamilienwohnhaus 0,70 2,26-3,85 4,60
Lage maRige Lage Zweifamilienwohnhaus, Reihenhaus 3,00 3,22-4,95 5,54
Restnutzungsdauer lange Restnutzungsdauer Dreifamilienwohnhaus 2,50 3,03-4,42 8,30
Miet - und Kaufpreisrelation niedriges Mietniveau Mehrfamilienwohnhaus 2,50 4,71-5,65 8,00
Zukunftserwartungen hohes Investitionsrisiko Gemischt genutztes Gebdude 3,00 4,69-9,50 8,00
Wohn / Gewerbeanteil Uiberwiegender W ohnanteil Geschafts- und Blirogebaude 4,40 5,60-6,51 8,00
Berechnung: Spanneneinteilung reines Gewerbeobjekt 6,00 6,30-7,10 8,00

WohnungsgréRenanp. (B17)

obere Halfte der Bandbreite

Anzahl der Wohneinheiten (B18)

oberes Drittel der Bandbreite

Lage (B19)

oberes Drittel der Bandbreite

Restnutzungsdauer (B20)

obere Halfte der Bandbreite

Miet - und Kaufpreisrelation (B21)

untere Halfte der Bandbreite

Zukunftserwartungen (B22)

obere Halfte der Bandbreite

Wohn / Gewerbeanteil (B23)

untere Halfte der Bandbreite

Weitere Begriindung / Plausibilisierung, soweit notwe ndig:

6,00

Grafische Ableitung L-Zins

5,00

-

4,00

—\ 0N

3,00

Zinssatz

=== bis

2,00
1,00

0,00

Start B17 B18 B19 B20

EinfluRfaktoren (Bezeichnung s.oben)

B21 B22

von bis
Start 4,71 5,65
B17 5,65 5,18
B18 4,71 5,18
B19 4,71 4,87
B20 4,87 4,79
B21 4,87 4,83
B22 4,83 4,85

Ergebnis: Der Liegenschaftszins
bewegt sich nach der vorgenannten
Ableitung in einer Spanne zwischen

4,83 und 4,85

Ausgewahlt: 4,83

€2006-26 Gablenz Klaus

Abbildung 23 Ableitung Liegenschaftszinssatz

5GuG /Luchterhand 5/95 Aufsatz Sommer/Kréll Anzuwendende Liegenschaftszinsatze aus einer empirischen
Untersuchung, S.290; Fortschreibung in Anlehnung an Sommer/Hausmann GuG 3/2006 S. 139 ff (Quelle der
Ausgangsbandbreiten)
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Somit kann ein Liegenschaftszinssatz aufgrund der vorgenannten Einflussfakto-
ren von etwa 4,83% als realistisch angesehen werden. Dies deckt sich mit eige-
nen empirischen Untersuchungen.

Sichtet man die einschlagige Fachliteratur, so ergeben sich folgende Ergebnisse:

Ifd. | Autor Wohnungs- | Ein- bzw. Mehrfam.- Geschafts- und
Nr- eigentum Zweifam. Hauser / Miet- Burogrundstu-
Hauser wohngrundsti- | cke
cke / Mischnut-
zung
Simon/
1 2,0-4,0 4,0-5,0 6,0 -6,5
Kleiber’
2 Vogels® 25-35 3,645 6,5-7,0
3 Pohnert® 4,0-5,0 5,5-6,5 6,0 -7,5
4 Sommer*? 2,5-4,5 4,0 -5,5 6,0-7,0
5 Ross'" 2,5-3,5 4,045 5,0 -6,0
6 Wert R 76/96 5,0 6,5 -8,0
Kleiber/
7 Simon/ 2,0-4,0 4,0-5,0 6,0 -6,5
Weyers'2
8 Sturm™®
Sprengnet-
9 tor'* 2,75 4,00 2,00-3,25 3,00-4,00 5,50 -6,50
er
Simon/Cors/
10 4,50 -5,50 5,50 -6,50
Troll'®
Kleiber, Si- . . .
11 16 3,5 2,0 bis 4,0 4.0 bis 5,0 6,0 bis 9,0
mon

Tabelle 4 Liegenschaftszinssatze in der Fachliteratur

Man erkennt zwangslaufig, dass der Liegenschaftszinssatz um so hoher ist, je
unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstlicksertrage sind. Dies ist im
gegebenen nicht der Fall. Hier besteht eine durchschnittliche Sicherheit der

7 Simon / Kleiber Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 7 Auflage, S.211 4.85 Luchterhand
8Vogels, Grundstiicks-und Gebaudebewertung marktgerecht, 5.Auflage, S.165

 Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, 4.Auflage, S.129

0 Goetz Sommer; was ist mein Haus heute Wert, Rentrop Immobilien S. 59

" Ross / Brachmann: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken,
27 Aufl. Oppermann Verlag S. 317

2 Kleiber / Simon/ Weyers; Die Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 3.Aufl. 1998, Bundesanzeiger §
11 WertV Rnd. 48 ff

'3 Sturm; Die neue Wertermittiung, Weka Verlag Lose Blatt einschl.4.Ergédnzungslieferung Juni 1998

14 Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten, Band Il einschl. 36.Ergénzungslieferung
1998, Lose Blatt

'5 Simon, Cors, Troll: Handbuch der Grundstiickswertermittlung, 3.Auflage, Vahlen Miinchen 1993

'8 Kleiber/Simon. WertV98, 5.Auflage 1999 Bundesanzeiger Verlag KéIn
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12.5.6

Ertragserzielung und ein geringes Risiko der Vermarktung. Es Uberwiegt die
Wohnnutzung. Da die vorab ermittelten Ansatze sich mit den eigenen Er-
hebungen und der fiihrenden Fachliteratur weitestgehend decken, wird
dieser Faktor als Liegenschaftszinssatz verwendet (in mathematisch kor-
rekter GroRe).

Ermittlung des Ertragswertes

Beim Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert eines Grundsticks im We-
sentlichen aus den nachhaltig erzielbaren Ertragen abgeleitet, die das Objekt
bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung am Markt erwirtschaften kann. Aus-
gangspunkt der Wertermittlung sind die marktublich erzielbaren Reinertrage,
welche sich aus den nachhaltig erzielbaren Rohertrdgen unter Abzug der markt-
Ublichen Bewirtschaftungskosten ergeben. Von diesen Reinertragen wird die
Bodenwertverzinsung in Abzug gebracht, um den auf die baulichen Anlagen ent-
fallenden Gebaudereinertrag zu ermitteln. Dieser wird sodann Uber die Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen unter Anwendung des fur die jeweilige Ob-
jektart und Marktsituation sachgerecht abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ka-
pitalisiert. Der so ermittelte kapitalisierte Gebaudereinertrag wird anschlief3end
mit dem gesondert ermittelten Bodenwert addiert. Das Ergebnis dieser Rechen-
schritte stellt den Ertragswert des Grundstucks dar.

Diese Vorgehensweise entspricht inhaltlich der Systematik der Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils gultigen Fassung. Bei der
Anwendung des Ertragswertverfahrens gemal §§ 17 ff. ImmoWertV findet die
Lage des Grundstiicks am jeweiligen Grundstiicksmarkt insbesondere dadurch
Berlcksichtigung, dass samtliche wertrelevanten EinflussgroRen — namentlich
die nachhaltig erzielbaren Ertréage, der anzusetzende Liegenschaftszinssatz, die
Bewirtschaftungskosten sowie weitere wertbeeinflussende objektspezifische
Merkmale — in einer der Marktsituation angemessenen Hohe angesetzt werden.
Die Lagegunst bzw. -ungunst des Bewertungsobjekts wirkt sich somit mittelbar
Uber die Héhe der erzielbaren Ertrage und die marktiiblichen Renditeerwartun-
gen auf das Bewertungsergebnis aus.

Da die genannten Eingangsgrdfien bei sachgerechter Anwendung des Verfah-
rens aus den Marktbeobachtungen und den aus vergleichbaren Grundstlicken
abgeleiteten Daten zu gewinnen sind, flieRen diese Parameter ,marktorientiert*
in die Wertermittlung ein. In diesem Sinne weist auch das Ertragswertverfahren
einen vergleichenden Charakter auf, da es sich bei der Herleitung der Bewer-
tungsansatze nicht um rein theoretische Gréen handelt, sondem um aus tat-
sachlichen Markttransaktionen und -beobachtungen abgeleitete Werte.

Bei Verwendung aktueller, marktgerechter und nachvollziehbar hergeleiteter
Eingangsdaten ist eine zusatzliche pauschale Marktanpassung des rechnerisch
ermittelten Ertragswerts regelmafig entbehrlich. Etwaige Abweichungen zwi-
schen Rechenergebnis und beobachtbaren Marktpreisen sind vielmehr tGber die
Plausibilisierung der angesetzten Parameter (insbesondere Miete, Liegen-
schaftszinssatz, Bewirtschaftungskosten und Restnutzungsdauer) sachgerecht
zu wirdigen und gegebenenfalls durch Anpassung dieser Eingangsgréf3en zu
berlcksichtigen.

DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 8 O

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage

69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a

Verkehrswertermittlung fur Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

the

of build

science’

estate

12.5.6.1 Ertragswertberechnung
Bodenwertermittlung c Gablerw 2004
ant. Grundstucksflache 280,00 m? Miteigentumsant. 1.000,00 /1000
Bodenwert je m? ant. Boden: 1219,00 EUR/m?
Bodenwert 341.320,00 EUR
Ertragswertberechnung
Ermittlung Rohertrag:
Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete Jahresmiete
Wohneinheit 1 32,97 m? 13,35 EUR/m? 5.281,79€
Wohneinheit 2 90,89 m? 11,14 EUR/m? 12.150,18 €
Wohneinheit 3 90,89 m? 11,14 EUR/m? 12.150,18 €
Wohneinheit 4 104,12 m? 11,29 EUR/m? 14.106,18 €
Stellplatze und Garagen Summe [ 318,87 m] | 43.688,32 € |
Stellplatze 1 Miete je St. / Monat 50,00 EUR 600,00 €
Garage 1 Miete je St. / Monat 100,00 EUR 1.200,00 €
jahrlicher Rohertrag 45.488,32 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrags) 3,00 % 1.364,65 €
Betriebskosten (in tatsachlicher Hohe, in EUR) 0,00 EUR - €
Instandhaltung (in % des Rohertrags aus Ableitung 11,49 % 5.018,86 €
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrags) 3,00 % 1.364,65 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten 7.748,16 €
jahrlicher Reinertrag 37.740,16 €
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 4,83 %
Bodenwert 341320,00 EUR
jahrliche Bodenwertverzinsung 16.477,22 €
jahrlicher Ertrag 21.262,94 €
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 4,83%
Restnutzungsdauer 40,00 Jahre
Vervielfaltiger 17,572
Ertragswert der baulichen Anlagen 373.636,72 €
Bodenwert + 341.320,00 €
Mangelbeseitigung 70.500,00 €
Ertragswert des Grundstiicks gerundet = 644.456,72 €

Tabelle 5 Ermittlung Ertragswert

Es ergibt sich nach vorstehender Berechnung ein anteiliger Ertragswert in Hohe
von rd. 645.000.- EUR. Es ergeben sich dabei folgende statistischen Grofen:
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Statistische Kennzahlen

Ertragswert nach der Faktor 300 Methode: 873.004,07 EUR
Verhdltnis Ertragswert / verm. Flache 2.021,06 EUR/m?
Verhaltnis Ertragswert / Grundstlcksflache 2.301,63 EUR/m?
Durchschnittliche Miete bezogen auf Gesamt 11,42 EUR/m?
Bodenwertanteil am Ertragswert 52,96%
Gebaudewertanteil am Ertragswert 57,98%
Reinertragsanteil am Rohertrag 82,97%
Verhaltnis Ertragswert/Rohertrag p.a. 14,17 fach
Anteil von Belastungen am Ertragswert 10,94%

Abbildung 24 Statistische Kennzahlen
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12.5.6.2 Sensitivititsanalyse und Plausibilitdtskontrolle am Beispiel Bodenwert
und Restnutzungsdauer

Wie die nachstehende Sensitivitdtsanalyse aufzeigt, ist der Bodenwert hinsicht-
lich des Ergebnisses des Ertragswertes entscheidungsirrelevant. Die Variation
ist im Hinblick der allgemeinen Schéatzungenauigkeit fur die Prognose des Ver-
kehrswertes unbedeutend, wie die Rechtsprechung schon recht friih fest-
stellte.”

Sensitivititsanalyse des Bodenwerts

Der hier in Ansatz gebrachte Bodenwert wird nachstehend um
und grafisch dargestellt; es ist festzustellen, dass eine Varianz des 20 % variiert. Das Ergebnis ist tabellarisch

Ertragswert bleibt.
Varianz 1 Bodenwert je m?2 %-Veranderung Ertragswert
Ursprung 975,20 EUR/m? 280,00 m? -1,607 ¢ 634100,95 EUR
Varianz 2 1219,00 EUR/m? 280,00 m? 0,000 644.456,72 EUR
1462,80 EUR/m? 280,00 m? 1,607 ¢ 654.812,50 EUR
Varianzdarstellung Bodenwert/Ertragswert
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500000
T 400000
&
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t
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0
975,20 EUR/m? 1219,00 EUR/m? 1462,80 EUR/m?
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Abbildung 25 Sensitivititsanalyse des Bodenwertes

7 vgl. z.B. BGH Urteil vom 8.11.131/3, Ill ZR 86/81; BGH Urteil vom 30.5.3683 Ill ZR 230/61; BGH Urteil vom 28.6.3686 IV ZR
287/64; BGH Urteil vom 26.4.1991 V ZR 61/90; VGH Minchen Urteil vom 13.6.1990 M 9 K 89.21957; OLG Frankfurt Main Urteil
vom 19.9.1974 6 U 4/75; BGH Urteil vom 1.4.31/37 — Iva ZR 78/68; OLG Nurnberg, Urteil vom 1.4.31/37; LG Hamburg Urteil vom
31.10.3680 — 10 O 30/60; LG Berlin, Urteil vom 22.11.1955 4 - 338/54; VG Miinster, Urteil vom 18.2.31/38 — 3 K 226/85 usw.
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Gleiches gilt auch fir die Restnutzungsdauer:
Sensitivitdtsanalyse der Restnutzungsdauer
Die in der Ertragswertberechnung in Ansatz gebrachte Restnutzungsdauer wird um 20% variiert.

Auch hier zeigt sich, dass eine Varianz in vorgenannter Hohe fiir die Bemessung des Ertragswertes
ohne Bedeutung bleibt.

Restnutzungsdauer %-Veranderung Ertragswert
Varianz 1 32 Jahre -4,75 % 613.844,25 EUR
Ursprung 40 Jahre 0,00 % 644.456,72 EUR
Varianz 2 48 Jahre 3,26 % 665.450,79 EUR

Varianzdarstellung Restnutzungsdauer / Ertragswert

700000

600000

500000

400000

300000

Ertragswert

200000

100000

Restnutzungsdauer von .. bis ..

Abbildung 26 Sensitivitatsanalyse der Restnutzungsdauer

12.5.7 Stabilitatstest des Ertragswertes anhand der ,,Monte Carlo“ Simulation

12.5.71 Einleitung

Der Entscheidungsprozess flr Eingangsdaten einer Immobilienbewertung be-
zieht komplexe, dynamische und unsichere Komponenten mit ein. Modelle zur
Unterstltzung der Entscheidungsfindung sollten diese drei Dimensionen bein-
halten, damit optimal Uber die Vor- oder Nachteilhaftigkeit einer Bewertung ent-
schieden werden kann. Dabei sind das Ausmalf an Unsicherheit, die Dynamik
und die Komplexitat der Verfahren die Dimensionen des Bewertungsdiagramms.
Das Ausmal} an Unsicherheit kann von einer deterministischen Situation, in der
alle Variablen bekannt sind, bis zu einer probabilistischen Situation in der kaum
Informationen Uber die Variablen vorhanden sind, reichen. Die Zeitdimension
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12.5.7.2

reicht von statisch, auf einen Zeitpunkt ausgerichtet bis dynamisch, bei der nach
den Perioden der Zahlungsstrome differenziert wird. Die Anzahl der Variablen
bestimmt die Komplexitat des angewandten Verfahrens.

Konventionelle, ertragsorientierte Bewertungsverfahren sind deterministisch ori-
entiert, d.h. die Variablen gehen mit nur einem Wert in die Berechnung ein und
das Ergebnis besteht ebenfalls aus nur einem Wert. Dabei ist es plausibel an-
zunehmen, das die unterschiedlichen Variablen mit alternierenden Werten in die
Berechnung eingehen, was zu deutlich abweichenden Ergebnissen fuhrt.

Bei deterministischen Methoden kann nur eine Kombination der Variablen fest-
gelegt werden, wobei andere, ebenfalls mdgliche Varianten ausgekernt werden.

Das zur Anwendung kommende Verfahren muss die_Entwicklungsfahig-
keit, der derzeitige Entwicklungszustand und die Mdglichkeiten des
Grundsticks in _der Zukunft ausreichend beriicksichtigen. Hierzu eignet
sich im gegebenen das Discounted — Cash Flow Verfahren, das Residual-
wertverfahren (welche beide aufgrund der erheblichen Fehleranfalligkeit
der i.d.R. statischen Eingangsdaten ausscheiden miissen) und das MCE —
Verfahren (Monte Carlo Ertragswert).

Im Hinblick auf die Immobilienbewertungsverordnung (ImmoWertV) ist das MCE
Verfahren im gegebenen Fall das einzige Verfahren, welches im Rahmen einer
Plausibilisierung die Entwicklung des Grundsticks in einem statistisch abgesi-
cherten Bereich abzuleiten vermag.

Verfahrensbegriindung

Die Risikoabschatzung, wie sich bestimmte Verhaltensweisen — marktspezifi-
sche Verhaltensweisen, genau genannt — in der zuklnftigen Betrachtungsweise
variieren werden und wie dabei bestimmte Determinanten wie variable Immissi-
onseinflisse Einfluss nehmen, ist die Grundlage fiir die weitere Uberlegung
nach einer geeigneten Ableitung einer plausiblen Betrachtung.

Hierunter fallen sog. ,Stochastische Methoden* zur Analyse; diese beziehen die
Dimension der Wahrscheinlichkeit mit ein. Da die Werte vieler Variablen einer
Bewertung nicht mit Sicherheit bestimmt werden kénnen, werden bei stochasti-
schen Verfahren diese Variablen als Bandbreite mit ihren individuellen Wahr-
scheinlichkeitsverteilungen dargestellt.

Die hier angewandte Monte-Carlo-Ertragswert Analyse ist ein auf der Wahr-
scheinlichkeitsrechnung basierendes Berechnungsverfahren, das — wie im ge-
gebenen Fall — verschiedene ,wahrscheinliche“ Eingangsdaten — dargestellt in
Spannen - zum wahrscheinlichsten Ertragswert zusammenfugt. Damit verhalt
sich das Verfahren analog der Verfahrensstrukturen von bekannteren Verfahren
wie dem Zielbaumverfahren, der Erwartungswertanalyse etc..
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12.5.7.3

Der wesentliche Unterschied zum statischen Ertragswertmodell liegt in der Ein-
bindung von Spannen als Eingangsdaten (statt festen Eingangsgré3en) und der
Einbindung von Wahrscheinlichkeiten des Eintritts von Spannenbereichen.

Die vorgenannte Art der Messung der Wahrscheinlichkeiten ist regelmaRig star-
ker Kritik ausgesetzt. Es wird argumentiert, eine heute aufgestellte Wahrschein-
lichkeitsverteilung kénne morgen schon anders aussehen. Eine Mdglichkeit, die-
ser Kritik auszuweichen, sind Algorithmen, welche die Verteilung der Wahr-
scheinlichkeiten fir den Anwender Ubernehmen. Diese Algorithmen fanden
durch die Verwendung von Spannen als Eingangsdaten anstatt fest fixierter Da-
ten Berucksichtigung, und zwar unter Anwendung der sog. Schlaifer-Raiffa-Me-
thode.

Bei Verwendung des hier vorhandenen Algorithmus bendtigt der Anwender le-
diglich drei Zahlen, um eine Wahrscheinlichkeitsverteilung zu erhalten. Dies sind
der wahrscheinlichste Wert sowie der Minimal- und Maximalwert, den eine Va-
riable nach Einschatzung des Bewerters annehmen kann. Dem Algorithmus ist
ein Zufallsgenerator inharent, der zufallig einen Wert aus der Bandbreite ermit-
telt. Bei einer entsprechend groflen Anzahl von Berechnungen erhalt man
schlieBlich die Verteilung.

Da dieses Verfahren mit statistischen Wahrscheinlichkeiten arbeitet, kann auch
die Unsicherheit aus der Kontaminationsbetrachtung in diese Uberlegungen mit
implementiert werden und bietet damit die bestmdglichste Spiegelung der Markt-
Uberlegungen von Investoren.

Ableitung des MCE Wertes

Die Zahlenwerte, die bei jedem Lauf benutzt werden, werden gemaf einer Zu-
fallsverteilung von einem beliebigen Punkt innerhalb der Bandbreite, jedoch ent-
sprechend der Form der beiden Halften der resultierenden Normalverteilungen
gewahlt. Die jeweiligen Eingangsdaten werden gegenuber dem dichtesten Wert
in Abhangigkeit vom Grad der Variabilitdt innerhalb der Unter- und Obergrenzen
gewichtet. Die Standardabweichung fir jede Halfte der Verteilungskurve wird
separat berechnet, d.h. eine symmetrische Verteilung ist nicht notwendig. Diese
Methode ist nicht nur eine bessere Darstellung der tatsachlichen Ergebnisse, sie
vermeidet auch, dass nicht vertraute Entscheidungen bezlglich der Wahr-
scheinlichkeit bei den Eingangsdaten getroffen wird.

Wenn eine Simulation aus insgesamt neunzehn variablen Eingangsgrofien be-
steht und jede mit fiinf wahrscheinlichen Werten versehen wurde, so ergibt dies
5% = 1,907348633'® mdgliche Ergebnisse. Bei der angewandten Monte-Carlo-
Simulation wurden nicht alle méglichen Ergebnisse errechnet, sondern es wur-
den Stichproben ermittelt und in einer Verteilung dargestellt, die reprasentativ
fur die Gesamtheit aller Ergebnisse ist. Dabei wird, wie schon erwahnt fir jede
variable EingangsgroRe zufallig ein Wert aus der Bandbreite aller moéglichen
Werte definiert. Dabei wurde eine Gewichtung der ausgewahlten Eingangsgro-
Ren vorgenommen, um sicher zu stellen, dass jeder Wert auch tatséachlich vor-
kommt. Die so erhaltenen variablen Eingangsgréfien wurden mit den festen
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Eingangsgrofien unter Vorgabe der ausgewahlten Zielfunktion in Zusammen-
hang gebracht und das Ergebnis wurde errechnet. Der beschriebene Prozess
wird nun sehr oft wiederholt (i.d.R. bis zu 10.000 mal). Dadurch erhalt man die
gewinschte Bandbreite moglicher Ergebnisse, die nun mit Hilfe weiterer Verfah-
ren analysiert werden kénnen.

Die Ergebnisse, die durch die Simulation erzeugt wurden, stellen eine Auswahl
jener Ergebnisse dar, die tatsachlich eintreten kdnnen unter Zugrundelegung
solcher Eingangsdaten, die personlich erhoben wurden oder bereits bekannt
sind. Es ergibt sich in der Ubersicht:

Eingangsgrofen:

Minimum Maximum Mittelwert Anzahl d. Klassen
Bodenwert: 170.660,00 € 511.980,00 €|  341.320,00 € 8
Jahresrohertrag: 22.744,16 € 68.232,48 € 45.488,32 € 8
Bewirtschaftungskosten: 3.874,08 € 11.622,24 € 7.748,16 € 8
Liegenschaftszinssatz: 2,75 7,75 5,25 6
Restnutzungsdauer: 20 65 42,5 6
Ergebnisse: %-Abweichung

zu Monte-Carlo
Ertragswert: minimal: 149.610,30 € 79,10 | Abweichung zu
maximal: 2.026.807,74 € 183,19 [ tatsachlicher EW:

arith. Mittel aus obigen Werten: 1.088.209,02 € 52,05 714.956,72 €
Ertragswert aus mittl. Eingangswerten: 675.953,67 € -5,56 | (ohne Mangel)
Ertragswert (Median) nach Monte-Carlo: 715.713,92 € 0.11%

Tabelle 6 Ableitung MCE- Wert

Dabei zeigt sich, dass der ermittelte Ertragswert (ohne Bertcksichtigung § 19
WertV) lediglich rd. 0,1 % von dem durch die ,Spannen- Simulation“ ermittelten
wahrscheinlichsten Ertragswert abweicht, wobei besonderen Wert auf die Varia-
tion der beiden ,Risikoeingangsdaten Liegenschaftszins und Restnutzungs-
dauer eingegangen wurde — damit erlbrigt sich im Hinblick auf die allgemeine
Schatzgenauigkeit samtlicher obergutachterlicher Streit Gber die Korrektheit bzw.
Auswirkung bestimmter Eingangsdaten.
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Abbildung 27 Haufigkeitsverteilung MCE Wert
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13.

13.1

Plausibilitatskontrolle uiiber das Sachwertverfahren

Begriindung

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde das Sachwertverfahren nicht als vorran-
giges Wertermittlungsverfahren angewendet, sondern lediglich zur Plausibili-
tatskontrolle des ermittelten Verkehrswerts herangezogen. Diese Vorgehens-
weise ergibt sich aus den objektspezifischen Gegebenheiten sowie aus den all-
gemeinen Grundsatzen der Immobilienbewertung.

Das zu bewertende Objekt ist nach Art, Lage und Nutzung eindeutig als rendi-
teorientierte Immobilie einzuordnen. Fur vergleichbare Objekte bestehen sowohl
ein aktiver Mietmarkt als auch ausreichende Marktdaten hinsichtlich erzielbarer
Ertrdge und marktiblicher Liegenschaftszinssatze. Dariiber hinaus werden ver-
gleichbare Immobilien in der Region Ublicherweise nicht auf Grundlage ihrer
Herstellungskosten, sondern auf Basis ihrer Ertragsfahigkeit gehandelt. Der
Markt orientiert sich somit nicht am Substanzwert, sondermn am nachhaltig erziel-
baren Ertrag.

Vor diesem Hintergrund ist das Ertragswertverfahren als vorrangiges Bewer-
tungsverfahren sachgerecht und marktkonform. Das Sachwertverfahren hinge-
gen bildet in erster Linie die technischen Herstellungskosten eines Gebdudes
ab und dient primar der Wertermittlung eigengenutzter oder besonders individu-
eller Objekte, bei denen keine ausreichenden Marktdaten zur Ableitung eines
Ertrags- oder Vergleichswerts vorliegen. Diese Voraussetzungen sind im vorlie-
genden Fall nicht gegeben.

Hinzu kommt, dass die Anwendung des Sachwertverfahrens eine belastbare
Kenntnis der Baukonstruktion, der Ausstattungsstandards sowie der techni-
schen Ausfuhrung samtlicher Gebaudeteile voraussetzt. Da das Objekt lediglich
augenscheinlich besichtigt werden konnte und keine vollstandigen Unterlagen
zu Bauweise, Haustechnik und Ausstattungsmerkmalen vorlagen, wére eine
Lexakte“ Ermittlung der Normalherstellungskosten nur unter erheblichen Annah-
men moglich gewesen. Eine solche Vorgehensweise wiirde dem Grundsatz wi-
dersprechen, dass alle wertrelevanten Eingangsgrofien nachvollziehbar und ob-
jektiv begrundet sein mussen.

Eine auf Annahmen beruhende Herleitung der Herstellungskosten hatte
zwangslaufig zu einer erheblichen Unsicherheit gefuihrt und ware nur unter An-
wendung freier Schatzungen mdglich gewesen. Zwar liel3e sich eine solche Vor-
gehensweise theoretisch unter Ruckgriff auf § 287 ZPO rechtfertigen, sie ent-
spricht jedoch nicht dem Anspruch an ein nachvollziehbares und belastbares
Verkehrswertgutachten.

Aus diesen Grunden wurde das Sachwertverfahren im vorliegenden Fall ledig-
lich zur Plausibilisierung des im Ertragswertverfahren ermittelten Ergebnisses
herangezogen. Es dient somit der Kontrolle, ob der abgeleitete Verkehrswert in
einem angemessenen Verhaltnis zu den rechnerisch ableitbaren Herstellungs-
kosten steht, ohne selbst als wertbestimmendes Verfahren herangezogen zu
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werden. Diese Vorgehensweise entspricht der Bewertungspraxis, den Vorgaben
der ImmoWertV sowie den allgemeinen Grundsatzen der Verkehrswertermitt-
lung und gewahrleistet eine sachgerechte, marktorientierte und methodisch sau-
bere Wertermittlung.

13.2 Berechnung
Es ergibt sich damit wie folgt:

13.2.1 Ermittlung BGF

Die Grundrisse und die daraus resultierten Berechnungen ergeben sich aus der Anlage
(s.Zeichnungen)

Es ergibt sich folgende Zusammenstellung:

Kellergeschoss 112,80 n?
Erdgeschoss 112,80 n?
Obergeschoss 112,80 n?
Dachgeschoss 112,80 n?
Summe = 451,18 m?
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13.2.2 Ableitung der NHK

) r
Brutto-Grundflache (BGF) geman DIN 277 Ausgabe 1987 (mz) 451,18 n?®
#
(Siehe Anlage; zu beachten ist, dass nur die Bereiche a und b in die Berechnungen einbezogen werden)

NHK (2000) Gebaudetyp Bezeichnung: | Wohngebaude
Gebiudetyp Lfd. Nr.: | 4.1, |
Ausstattungsstandard:
mittel (Ermittlung s. Datenblatt in Anlage)
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag:

r

40 Jahre
Baujahr / Baujahr (fiktiv): 1984

Gebaudebaujahrsklasse:

[ J1946-1959 [ _|1960-1969 [ x |1970-1984 [ ]1985- 1999

Brutto-Grundflachenpreis (€ / m? Brutto-Grundflache) laut NHK 2000:

von| 825 lbis| 1190  |e/m?

Ermittelter Wert (€ / m2) unter Berucksichtigung des Baujahrs und der Ausstattung:

(ink.Abzug der MwSt): 1.040.22 €/ m’

Ableitung des Brutto- Grundflachenpreises:

sachverstandig ausgewahlter Wert aus der Spanne: 1.110,00 EUR/m?
Korrekt. Flachenanteilen ausgebaut / nicht aus gebaut 1,00
Korrekturfaktor Land 1,02
Korrekturfaktor Ort 0,95
Korrekturfaktor Konjunkturschwankungen 0,98
Korrekturfaktor GeschoRhohe geschatzter Durchschn. 2,90 m 0,960751536
H nach Normalherstellungskosten 2,85 m 0,966736097
Rechn: 1110,00 x 1,0000000 X 1,0200000 x 0,9500000 = 1075,5900
1075,5900000 X 0,9800000 x = 1040,2200
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13.2.3 Ableitung des Sachwerts
Bauteil Kosten Gesamtkosten
Gebaude 451,18 m? 1 451,18 m? 4 1040,22 EUR/m? 469.326,46 €
Herstellungswert der Baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag 469.326,46 €
Baunebenkosten 16,00% 75.092,23 €
Herstellungswert incl Baunebenkosten 544.418,69 €
Wertminderung nach eigener Berechnung vom Herstellungswert  37,50% 204.157,01 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 40 Jahre
Gebaudewert 340.261,68 €
ohne Beriicksichtigung derbesonderen und sonstigen wertbeeinflussenden Umsstande
Wert der Aussenanlagen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
ErschlieRung 2500,00 EUR
AuBlenanlage 2000,00 EUR
Garage 25000,00 EUR 29.500,00 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks 341.320,00 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks 711.081,68 €
ohne Beriicksichtigung derbesonderen und sonstigen wertbeeinflussenden Umsstande
Basiswertanpassung nach ortlichem Marktbericht 1,00
Korrekturfaktor nach oértlichem Marktbericht 2023 1,00
marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks 711.081,68 €
ohne Berlicksichtigung der besonderen und sonstigen wertbeeinflussenden Umsstéande
Wertminderung wegen Bauméngel/-schaden und wirtschaftliche Wertminderungen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
Mangel g 70500,00 EUR
g 0,00 EUR 70.500,00 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks (gerundet) 640.581,68 €

13.3 Ergebnis

Nach der vorstehenden Ableitung betragt der Sachwert rd. 641.000 EUR. Es

liegt eine entsprechende Plausibilitat vor.
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14.

14.1

Ergebnis der Verkehrswertermittlung zum 12.Februar
2026

Wertansatze

Die Werte im Gutachten wurden mit grundsticksmarktgerechten Wertansatzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundsticksmarkt
entfallt.

Nach der Definition des Gesetzes '® wird der Verkehrswert von dem Preis be-
stimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Objektes ohne Ricksicht auf gewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichs-
ten zu erzielende Preis, wenn dem Verkdufer vorweg eine hinreichende Zeit-
spanne zur Vermarktung zur Verfliigung stand. Der Verkehrswert ist der Preis,
den wirtschaftlich vernlinftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung aller
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstlicks zu den allgemeinen Wert-
verhéltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wiirden
(Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist dabei, dass den Parteien ein durch-
schnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskaufféllen bendétigter, Vermarktungs-
bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfiigung steht. Diese Definition von Spreng-
netter bedarf allerdings einer Erauterung, denn nach § 194 BauGB wird der
Verkehrswert durch den Preis bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn der
Preis eines Grundsticks entspricht eben nicht dessen Wert; vielmehr ist der
Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumsibertragung, der Wert
hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie der gewohnliche oder simulierte Ge-
schaftsverkehr in seinem Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundstick
reagieren wirde.

Kleiber schreibt hierzu:'

Da es sich bei den (auch im gewbhnlichen Geschéftsverkehr) auf dem Grund-
stiicksmarkt erzielten Entgelten um intersubjektive Preise handelt, sind die ko-
difizierten Vorgaben einer verobjektivierenden Wertlehre folgend darauf gerich-
tet, als Verkehrswert einen frei von subjektiver Betrachtungsweise allein an den
objektiven Merkmalen eines Grundstticks orientierten Wert zu ermitteln.

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittlungstechnisch)
als ein statistischer Wert zu verstehen, also ein Wert, wie er sich auf der Grund-
lage des ausgewogenen Mittels den zum Vergleich herangezogenen Daten
ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabhangig; zum einen unterliegt der Zu-
stand des betreffenden Grundstiicks stetigen Anderungen, zum anderen kann

8§ 194 BauGB
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sich auch die Wirtschaftslage, die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingun-

gen, die allgemeinen Verhaltnisse in der jeweiligen Belegenheitsgemeinde so-
wie weitere Rahmenbedingungen andem.

14.2 Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemaf} einem
gewissen Ermessungsspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so

weit wie mdglich einzugrenzen. Dies beginnt beispielsweise schon bei der Her-

leitung der Mieten: So wurden hier 6rtliche Vergleichswerte herangezogen und
diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Es wurde dann bei der Wahl
des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Gebaudes orientiert, was

auch die ImmoWertV zu Recht fordert, durch diese Verfahrensweise wird der

Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

14.3 Ergebnisse

Aus den vorgenannten Werten ist der Verkehrswert herzuleiten; in Anbetracht
dessen, dass davon ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber mehrheitlich
aus Ertragsgesichtspunkten das zu bewertende Objekt betrachten wird, orien-
tiere ich mich am ermittelten Ertragswert. Unter Beriicksichtigung aller wert- und

marktbeeinflussender Umstande, die hier bekannt sein konnten, der Nutzungs-
art der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der Unter-
zeichner an den ermittelten Werten und halt, auch um keine Exaktheit vorzutau-

schen, gerundet folgende Werte fur die Bewertung zum Stichtag, dem 12.Feb-
ruar 2026 fur korrekt angemessen:

Verkehrswert des Objektes ViktoriastraBe 33a, 69126 Heidelberg

645.000.- €

(in Worten: sechshundertfiinfundvierzigtausend Euro)
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15. Anlagen

15.1 Fotos

Hinweis: Bilder, die personliche Lebensbereiche der Nutzer zeigen und geeig-
net waren, deren Persdnlichkeitsrechte zu beeintrachtigen, wurden hier nur
dann dargestellt, wenn gleichzeitig wichtige bautechnische Details ersichtlich
sind und von den Personen Einverstandnis bestand. Die Raumbezeichnungen
sind kompatibel zur beiliegenden Bestandsaufnahme des Unterzeichners.

Abbildung 28 StraBenfassade
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Abbildung 29 im Siiden angrenzender offentlicher Weg (links das zu bewertende Grund-
stiick)
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Abbildung 30 StraBenansicht, wie vor
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Abbildung 31 Garage mit Hauseingang
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Abbildung 32 Wohneinheit 4 DG Wohnen
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Abbildung 33 Wohneinheit 4 wie vor
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Abbildung 35 Wohneinheit 4 DG Flur
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Abbildung 36 Wohneinheit 4 Schlafen DG
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Abbildung 37 Wohneinheit 4 Bad DG
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Abbildung 38 wie vor
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Abbildung 39 Wohneinheit 4 Kiiche / Essen DG

DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 1 O 6

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a . "
Verkehrswertermittlung fur Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the SCIence

of build & estate

) 18 N

Abbildung 40 wie vor
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Abbildung 41 Wohneinheit 4 Balkon
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Abbildung 42 wie vor, Detail
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Abbildung 43 wie vor
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Abbildung 44 Wohneinheit 4 2.DG Zimmer 2
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Abbildung 45 wie vor, Zimmer 1
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Abbildung 46 Aufgang zum 2.DG
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Abbildung 48 Giebelansicht am Balkon Wohneinheit 4
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Abbildung 49 Treppenhaus
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Abbildung 50 wie vor
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Abbildung 51 Wohneinheit 3, OG, Wohnen
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Abbildung 52 wie vor
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Abbildung 53 Wohneinheit 3 Essen
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Abbildung 54 Wohneinheit 3, Kiiche
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Abbildung 55 wie vor, Neuinstallationen
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Abbildung 56 Wohneinheit 3, Flur

DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 1 2 3

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a . "
Verkehrswertermittlung fur Amtsgericht Heidelberg, Kurfirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the science

of build & estate

DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 1 24
Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a . "
Verkehrswertermittlung fur Amtsgericht Heidelberg, Kurfirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the science

of build & estate

Abbildung 58 wie vor
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Abbildung 59 wie vor
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Abbildung 60 Garten
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Abbildung 61 wie vor
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Abbildung 62 Wohneinheit 3, WC (nicht fertiggestelit)
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Abbildung 63 Wohneinheit 3, El-Installation, nicht fertiggestelit
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Abbildung 64 Wohneinheit 3, Bad, nicht fertiggestellt
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Abbildung 65 wie vor
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Abbildung 66 Wohneinheit 3, Schlafen 2
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Abbildung 67 Wohneinheit 3, Schlafen 1
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Abbildung 68 Treppenhaus OG-EG
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Abbildung 69 Wohneinheit 2, Wohnen
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Abbildung 71 Wohneinheit 2 Balkon
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Abbildung 72 Detailansicht Balkon OG Untersicht
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Abbildung 74 Wohneinheit 2, Balkon
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Abbildung 76 Wohneinheit 2, WC
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Abbildung 77 Wohneinheit 2, Diele

DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 1 44
Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a . "
Verkehrswertermittlung fir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the science

of build 2 estate

Abbildung 78 Wohneinheit 2 Bad
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Abbildung 79 Wohneinheit 2, Schlafen 2
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Abbildung 80 wie vor
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Abbildung 104 Fernwarmeanschluss

DS 375588/0226
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 1 72

Datum: 16.02.2026



Objekt: Grundstiick mit Wohnbebauung (4 Wohneinheiten) und Garage
69126 Heidelberg, Viktoriastrale 33a . "
Verkehrswertermittlung fur Amtsgericht Heidelberg, Kurfirstenanlage 15, 69115 Heidelberg the science

of build & estate

~ b LR
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16. Schlusserklarung

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung
nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne personli-
ches Interesse am Ergebnis, erstellt hat.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm
keine der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Markranstadt, 16.Februar 2026
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