GUTACHTEN

iber den Verkehrswert (_Marktwert) i.5.d. § 194 BauGB

Verkehrswert des 39,18/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
Heidelberger Strafe 8, 10 (Flst. 1402/62), 69226 Nuf3loch,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 17 im 1. Ober-
geschoss Mitte, dem Kellerraum Nr. 17 und am Autoabstellplatz Nr. 17,
zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023:

164.000 Euro

Aktenzeichen des Auftraggebers: 2 K 38/23
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Dieses Gutachten besteht aus 80 Seiten. Es wurde in zwei digitalen und vier gedruckten Ausfertigun-
gen erstellt, davon ein digitales Exemplar fiir meine Unterlagen. Die Auslegung des Gutachtens hat in
seiner Gesamtheit zu erfolgen, das Gutachten darf nur ungekiirzt vervielfiltigt werden, jede Verof-
fentlichung und jede Weitergabe an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Sach-
verstiandigen.
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

il Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens. Gegenstand der Bewertung ist ein Wohnungseigentum (Eigentumswohnung), belegen
~Heidelberger Strafle 8, 10 in 69226 Nufloch".

Das Objekt ist eingetragen im Wohnungsgrundbuch von NuRloch, Blatt 488, und besteht aus
dem 39,18/1.000 Miteigentumsanteil an dem 2.409 m? grofen Flurstiick 1402/62 der Gemar-
kung Nuflloch, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 17 be-
zeichneten Wohnung, gelegen im 1. Obergeschoss Mitte, am Kellerraum Nr. 17 und am Autoab-
stellplatz Nr. 17. In Abteilung I existieren als Belastungen ein Abwasserleitungsrecht fiir die
Kommune, der Zwangsversteigerungsvermerk zu diesem Verfahren und ein Zwangsverwal-
tungsvermerk.

Typologisch handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus, das ver-
mutlich um 1971 errichtet wurde und aus einem Untergeschoss und vier Vollgeschossen besteht;
das Gebaude hat ein Flachdach. Die Anlage umfasst 24 Wohneinheiten und wirkt durchschnitt-
lich gepflegt. Das Hausgeld betrégt nach den vorliegenden Wirtschaftsplan fiir 2023 rund 280 €
monatlich.

Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung Nr. 17 nebst Kellerabteil und dem PKW-
Stellplatz wurde ermdglicht. Die {ibrigen Fldchen des Gemeinschaftseigentums und der iibrigen
Sondereigentumseinheiten waren mir nicht zuginglich. Das Baujahr liegt um 1971. Die Wohn-
fliche der Wohnung betrégt nach den nach den Angaben in der Teilungserklirung rd. 62 m? (in-
klusive Balkon) und verteilt sich auf 2 Zimmer, Kiiche, Diele, Badezimmer und Balkon sowie ei-
nen Kellerraum im Untergeschoss. Der Wohnung ist ein PKW-Stellplatz im Freien zugeordnet.
Das Geb&ude zeigt im Wesentlichen einen mittleren Ausstattungsstandard und ist durchschnitt-
lich instandgehalten. Hinsichtlich Lage und Bauart resultiert ein einfacher bis mittlerer Wohn-
wert

Das Bewertungsobjekt war zum Ortstermin vermietet und wurde zwangsverwaltet.

- Ergebnisse der Wertermittlung
Verkehrswert 164.000 €*

Kennzahlen* 2.645 €/m? Gebaudefaktor (Verkehrswert/Wohnfliche, einschlieRlich
PKW-Stellplatz im Freien)

38 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

20.11.2023 Wertermittlungsstichtag
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1. Allgemeine Angaben

Mit Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg, vom
31.08.23 wurde mir der Auftrag erteilt, in einem Zwangsversteigerungsverfahren den Verkehrs-
wert eines Wohnungseigentums zu ermitteln. In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt
definiert:

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wire.”

- Wohnungsgrundbuch von Nuf3loch, Blatt 488 (Bestandsverzeichnis)
Nr.1  Eigentum 39,18/1000 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Gemarkung Nuflloch
Flurstiick 1402/62; Gebaude- und Freifléche,
Heidelberger Strafle 8, 10
Grofe 2.409 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 17 bezeich-

neten Wohnung im 1. Obergeschoss Mitte, dem Kellerraum Nr. 17 und
am Autoabstellplatz 17

- Wertermittlung/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag zur Feststellung der hier maRgeblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Die fiir Montag, den
20.11.2023, vorgesehene Objektbesichtigung wurde fristgerecht durch Einwurfeinschreiben ge-
geniiber dem Antragsteller, den Antragsgegnern und dem Zwangsverwalter angekiindigt. Von
den Verfahrensbeteiligten erschien niemand.

AufVeranlassung des Zwangsverwalters war der Mieter in der Wohnung anzutreffen und ermég-
lichte den Zutritt zu seiner Wohnung und dem Keller. Die iibrigen Flichen waren nicht zugéing-
lich. Vom Gemeinschaftseigentum konnten die Fassaden, der Eingangsbereich des Treppenhau-
ses, der zur ausschlie8lichen Benutzung zugeordnete Autoabstellplatz und die Freiflichen be-
sichtigt werden. Wegen der Méblierung und abgestellten Gegenstinden waren die Riumlichkei-
ten nur eingeschrankt einsehbar. Der Mieter hat der Einfiigung von Fotos seiner Wohnriume in
das Gutachten abgelehnt.

Erforderliche Arbeitsunterlagen wurden von mir beschafft; u.a. beim Zwangsverwalter, WSEG-
Verwalter, dem Glaubiger und dem Grundbuchzentralarchiv. Das Bauamt der Gemeinde NuRloch
wurde von mir mit Schreiben vom 18.09.2023 um Informationen zum Bauplanungs-/Bauord-
nungsrecht und den Baugenehmigungsunterlagen gebeten. Am 02.11.2023 hatte ich schriftlich
nach dem Sachstand der Bearbeitung gefragt. Beide Schreiben wurden von der Gemeindeverwal-
tung Nufdloch bis heute nicht bearbeitet.
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Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unter-
stellt.

- Leistungsabgrenzung

Die Baubeschreibung erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsob-
jekts, wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Bausubstanz moglich war. Fiir
nicht einsehbare Bereiche, insbesondere die Innenbereiche der Aufbauten, wird die Uberein-
stimmung mit sonstigen Objektmerkmalen, mit baujahrestypischen Ausfithrungen bzw. mit vor-
liegenden Informationen unterstellt. Teilabschnitte kénnen daher abweichend ausgefiihrt/un-
vollstdndig beschrieben sein.

Hier wird kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand sowie zu
Schiden/Méngeln kénnen unvoilstindig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen
von Feuchtigkeits-/Rissschdden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit
von Warme-/Brand-/Schallschutz, zu gesundheits- /Jumweltgefihrdenden/biogenen Schadstof-
fen bzw. zu tierischen Schadlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialis-
ten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und nicht geschuldet. Grundsitzlich wird, sofern
nicht anders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangelfreier Zustand unterstellt;
eine Gewdhr hierfiir wird ausdriicklich nicht iibernommen.

Als Regelfall werden dkologisch ungestorte, tragfihige Boden- und Grundstiicksverhiltnisse
ohne schadliche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen, beispielsweise zu Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.

Ansatze fiir Investitionsbedarf basieren auf Schiatzungen anhand von Kostenkennwerten in der
Fachliteratur. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normgerechte Kosten- und
Mengenermittlungen sind nicht Auftragsgegenstand.

Flachen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvolistindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukorpern, Grundstiicks-/Sondernutzungsflichen oder Grenzlinien sowie Flachen- und Volu-
menberechnungen i.5.d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Es wird die formelle/materielle Einhaltung von déffentlich- /privatrechtlichen Anforderungen
beziiglich Bestand/Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders vermerkt,
unterstellt. Priifungen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfihigkeit, von steuer-, immissions-
und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier nicht.

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der
Verwertungszeitpunkt und der Qualititsstichtag oder Beurteilungen iiber die Objektverhiltnisse
differieren. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt; seine Verwendung ist nur dem/den
Auftraggeber(n ) zum o.g. Zweck gestattet und wegen der Auftragsspezifikation nur hier méglich.
Haftungs- und Gewdhrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben ausgeschlossen.
Rechte kdnnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht werden.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

- Gemeinde Nufiloch

Die Gemeinde Nufiloch liegt siidlich von Heidelberg und hat rund 11.000 Einwohner, die im
Kernort und der knapp 3 km norddstlich liegenden Ortschaft Maisbach wohnen. Das Gebiet
umfasst Teile der Hardtebenen, der siidlichen BergstraRe und des Kraichgaus. Der hichste Punkt
der Gemeinde liegt im Norden bei rund 300 m, der tiefste Punkt bei 97 m in der Oberrheinebene.
NuRloch profitiert durch die giinstige Lage in der Metropolregion Rhein-Neckar sowie die Nihe
zu Heidelberg, ist aber mit der Firmengruppe Betty Barclay (Damenoberbekleidung) und der
Firma Leica (medizinische Geratschaften) auch Standort von groferen Betrieben.

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurden bis zur Mitte der 1960er Jahre westlich, nordwestlich und
stidlich des Ortsrandes neue Siedlungsgebiete ausgewiesen, die sich um den alten Ortskern
legen. In den 1970er Jahren folgten Gebiete im Norden und Westen, in den 1980er und 1990er
Jahren zudem Flichen im Westen der Gemeinde. Hier bildet der Straenverlauf der Bundesstra-
e B3 bislang die westliche Baugrenze. Zum Ende der 1990er Jahre kam ein kleineres Baugebiet
im Nordwesten hinzu. Hier sind auch ein Industrie- und ein Gewerbegebiet entstanden. Weitere
neue Flachen entstehen im Nordosten.

Das Bewertungsobjekt liegt als sog. Hinterliegergrundstiick etwa 60 m siidlich der Heidelberger
Strafie am nordwestlichen Ortsrand von Nufloch. Die Heidelberger Strafie verliuft anndhernd
in West-Ost-Richtung. Sie geht 200 m westlich des Bewertungsgrundstiicks in die Strafe ,Hinter
der Miihle” Giber, die nach weiteren 600 m siidlich in die ,Massengasse” einmiindet. Diese stellt
eine Anbindung an die BundesstrafRe B3 dar und fiihrt im weiteren Verlauf zu den Orten St. Ilgen
(Stadtteil der Grofien Kreisstadt Leimen) und Sandhausen. In éstliche Richtung fiihrt die Heidel-
berger Strafie iiber die Kurpfalzstrafie zur rund 800 m entfernt liegenden HauptstraRe, welche
als Ortsdurchgangsstrafe von Leimen im Norden nach Wiesloch im Siiden fithrt.

Im Ubrigen wird auf die Informationen der Kommune im Internet verwiesen.!

- Bevilkerung und demografische Entwicklung in NuRloch

Nufloch zahlt 11.331 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 5.284 Haushalte (2022), womit die
mittlere Haushaltsgréfie rund 2,14 Personen betrigt.2 Die Gemeinde weist eine mittlere Besied-
lungsdichte auf und liegt innerhalb des Verdichtungsraumes Rhein-Neckar. Das Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) teilt Nuloch riumlich der Wohnungsmarktregion
Heidelberg zu, wobei diese, basierend auf demographischen und soziotkonomischen Rahmen-
bedingungen der Nachfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssalde zwischen 2016 und 2021 beliuft sich fiir
Nufloch auf 52 Personen. Damit weist die Gemeinde im Vergleich zur nationalen Entwicklung
eine durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Auf der Kreisebene (Wanderungen iiber die
Kreisgrenze) fallen im Jahr 2021 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchs-
ten Wanderungssaldi von 1.073 bzw. 570 Personen und die Altersklassen 18-24 und 50-64 mit
den tiefsten Wanderungssaldi von -199 bzw. -107 auf.3

1 Vgl. Gemeinde Nufiloch, Internet-Darstellung unter www.nussloch.de
2Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Nufiloch, Seiten 2, 4.
3 Vgl, Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Nuf3loch, Seiten 2, 10.
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

69226 Nufiloch, Heidelberger Strale 8-10 (Flst. 1402/62), Wohnung 17 i: 54508 6




A0

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkrei-
ses mit einer Verdnderung der Bevolkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Personen
(Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Veridnderung von 3,4 % bzw. einer Zu-
nahme von 8.800 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).* 41,3 % der anséssigen Haushalte
zahlten 2021 zu den oberen Schichten (Deutschland: 33,4 %), 34,3 % zu den mittleren Schichten
(Deutschland: 35,7 %) und 24,4 % zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,9 %).5

Lebensphasen 20216 Gemeinde DE A (in %p.)
Junger Single (Alter: bis 34 Jahre) 7,2 % 8,1% -0,8
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 10,0 % 9,7 % 0,3
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 19,5 % 19,3 % 0,2
Junges Paar (Alter: bis 34 Jahre) 4,4 % 4,3 % 0,1
Mittleres Paar (Alter: 35-54 jahre) 52 % 5,0 % 0,1
Alteres Paar (Alter: 55+ Jahre) 18,7 % 18,2 % 0,5
Familie mit Kindern (altersunabhdngig) 259 % 251% 08
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 7,2% 78 % -0,6
Wohngemeinschaft (altersunabhdngig) 1,9 % 2,5% -0,7
Bei den Lebensphasen entspricht die Bevilkerungsstruktr von NuRloch weitgehend den bun-
desdeutschen Werten.
=] Wohnungsbestand
2017 2022 4
Wohnungsbestand? 5.588 5.706 2,1%
davon Einfamilienhduser 1.687 1.732 2,7%
EFH-Quote 30.2% 30,4 % 0,2 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 147 154 4,8%
Wohnungen mit 2 Riumen 496 519 4,6 %
Wohnungen mit 3 Rdumen 1.053 1.052 -0,1%
Wohnungen mit 4 Rdumen 1,308 1.319 0.8%
Wohnungen mit 5+ Rdumen 2.584 2.662 3,0%
Leerstandsquote (Kreis, 2018} 2 bis 3 %
Mittlere Bautdtigkeit (2016 - 2021) 0,5%

Ende 2022 wies Nufiloch einen Wohnungsbestand von 5.706 Einheiten auf. Dabei handelte es
sich um 1.732 Einfamilienhduser und 3.974 Wohnungen in Mehrfamilienhiusern. Die Einfamili-
enhausquote liegt damit bei rund 30,4 %, einem im bundesweiten Vergleich (30 %) geringfiigig
héheren Wert. Mit 23,1 % handelt es sich in der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Riumen. Auch
Wohnungen mit 5 Raumen (18,5 %) und 3 Raumen (18,4 %) machen einen hohen Anteil am
Wohnungsangebot aus. Die mittlere Bautitigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen am
Wohnungsbestand, mit 0,53 % tiefer aus als in Deutschland (0,6 %). Dies entspricht insgesamt
einer Fertigstellung von 177 Wohnungen.

Das Siedlungsgefiige des Quartiers ist wenig durchmischt. Es wird begrenzt durch die Heidel-
berger Strafle im Nordwesten/Norden, die Kurpfalzstrafe im Osten und die Massengasse im Sii-
den. Der Leimbach stellt eine natiirliche Grenze im Siidwesten dar. Das Quartier ist wohnwirt-
schaftlich genutzt, wobei im nordwestlichen Teil der Geschosswohnungsbau mit bis zu zehn Eta-
gen vorherrscht, wihrend in den tibrigen Teilen des Quartiers zumeist kleinere Mehrfamilien-
hduser und Ein- bis Dreifamilienhduser stehen, haufig als Doppelhaushilften oder in Reihen-
hausbebauung. Durch die Mehrgeschossigkeit der Gebiude wird dennoch eine relativ gute
Durchgriinung erreicht. Das Viertel entstand in den 1960er bis 1970er Jahren.

4 Vgl. Fahrlinder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Nuflloch, Seiten 2, 5.
5 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Nufloch, Seiten 2, 8.
6 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Nufloch, Seiten 3, 9.
7 Vgl. Fahrliander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Nufloch, Seiten 2, 3.
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Nordwestlich und nérdlich der Heidelberger Strale befindet sich ausgedehnte Gewerbe- und
Industriegebiete, die insbesondere durch die Firmen Leica Biosystems und Betty Barclay (mit
einem Outlet Center) gepragt sind. Die Zufahrt zu diesem Qutlet Center erfolgt allerdings von der
Massengasse aus iiber die weiter westlich verlaufende Max-Berk-StrafRe.

Das Mehrfamilienhaus mit der zu bewertenden Eigentumswohnung gehért zu der massiven
Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau) im nordwestlichen Bereich des Quartiers, der von der
Heidelberger Strafle und der Miihlstrae, dem Silcherweg und der Strafe Hinter der Miihle
begrenzt ist.

Die Heidelberger Strafie ist eine in beide Richtungen befahrbare Ortsstrafe. Sie erschliefRt (in
der Verlidngerung mit der Kurpfalzstrafie) das Gebiet von der etwa 800 m 6stlich verlaufenden
Hauptstrafe (Ortsdurchfahrtsstrafle) und war vor dem Bau der Max-Berk-Strafe auch alleinige
Erschlieffungsstrafie fiir das Gewerbegebiet. Nach wie vor befinden sich aber grofie Personal-
Parkpldtze an der Heidelberger Strafle.

Rund 4 km nérdlich befindet sich in der nichste Bahnanschluss (St. llgen/Sandhausen). Inner-
halb von Nufloch sowie nach Wiesloch, Leimen und Heidelberg besteht Busverkehr. Die Bun-
desstrale B3 fiihrt westlich in Nord-Siid-Richtung an NuRloch vorbei, die Auffahrt auf die Bun-
desstrafle liegt etwa 1 km entfernt. Die Bundesautobahn A5 verlduft ebenfalls westlich von Nuf3-
loch, parallel zur BundessstrafRe B3. Die Autobahnanschlussstelle Walldorf/Wiesloch ist etwa
7 km entfernt, die Anschlussstelle Heidelberg/Schwetzingen etwa 9 km.

In Nufiloch gibt es eine Grund-, Haupt- und Werkrealschule. Weiterfiihrende Schulen finden sich
inden benachbarten grofRen Kreisstiadten Leimen und Wiesloch sowie in Heidelberg. Alle fiir eine
Gemeinde dieser Grofenordnung tiblichen déffentlichen Einrichtungen stehen in Nuflloch zur
Verfiigung. Auch Einkaufsméglichkeiten fiir Dinge des téiglichen Bedarfs sind vorhanden.

- Wohn- bzw. Gewerbelage

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grund-
stiicksausweisung ist mafgeblich die Lage fiir Wohnzwecke zu qualifizieren. Eine Beurteilung
der Biiro-/Geschafts-/Gewerbelage ist nur von geringer Bedeutung.

Es handelt sich um einen Standort am Nordwestrand der Gemeinde Nuflloch mit einem relativ
homogenen Baugefiige, das wohnwirtschaftlich orientiert ist und zumeist in der Zeit von 1960
bis 1980 errichtet wurde. Die Nihe zu Freizeit- und Naherholungsgebieten sowie die Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr sind durchschnittlich, die an das Fernstrafiennetz sehr
gut. Insgesamt liegen die Merkmale einer durchschnittlich gefragten Wohnlage vor.

- Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 1402 /62 der Gemarkung NuRloch; laut Auszug aus
dem Liegenschaftskataster vom 18.02.2024 ergeben sich folgende Grundstiicksverhiltnisse.8

8Vgl. Anlage 3 dieses Gutachtens.
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Gestalt/Form

Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine Gréfze von 2.409 m?? und wird im Ka-
taster unter der Anschrift ,Heidelberger Strafe 8, 10 gefiihrt. Es handelt sich um ein sog. Pfeif-
engrundstiick, also ein Grundstiick in der Form einer Pfeife.

Die bebaute Grundstiicksfliche erinnert an einen Pfeifenkopf, wihrend die schmale Zufahrt von
der Heidelberger Strafle den Pfeifenstiel darstellt. Hierdurch ist gewéhrleistet, dass die Bebau-
ungsflache des Hinterliegergrundstiicks eine eigene Strafenanbindung und eigene Zufahrt hat.
Die Bebauungsflache des Grundstiicks selbst hat einen rechteckigen Zuschnitt und eine ebene
Topografie.

Grenzverhiltnisse

Die Bebauungsfliche des Hinterliegergrundstiicks misst etwa 57 m auf 36 m (2.052 m?). Sie ist
mit der Heidelberger Strafle iiber eine im Mittel 35 m lange und 10 m breite Zufahrt verbunden
(Restfliche von 357 m?: 2.409 m? abziiglich 2.052 m?). Die schrig verlaufende StraRenfront zu
der nordlich liegenden Heidelberger Strafle betréigt knapp 13 m.

Situierung

Das Flurstiick ist bebaut mit einem Mehrfamilienhaus in der Form eines Doppelhauses mit
zwei Hauseingangen auf der norddéstlichen Langsseite und insgesamt 24 Wohnungen. Zwischen
der nérdlichen Gebdudeecke und der westlichen Grundstiicksecke von Flurstiick 1402/79 steht
ein Zaun, durch den die Hauszugangsbereiche von den PKW-Stellplitzen und der Grundstiicks-
zufahrt getrennt wird. Die entlang der nordwestlichen Grenze liegenden 24 PKW-AufRenstell-
platze wurden den einzelnen Miteigentumsanteilen als Sondernutzungsfliche zugeordnet.10
Hinweise auf wertrelevante Grenzbesonderheiten wie Uberbauten wurden mir nicht bekannt.
Durch die héhere Bebauung verbleibt eine grofiziigig bemessene Griinflache.

- ErschliefRungszustand

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der 6ffentlichen ErschlieBungsanlage der Heidelberger Stra-
fe. Sie ist in dem betreffenden Abschnitt als Tempo-30-Zone eingerichtet, asphaltiert und zwei-
streifig, aber ohne Leitlinie. Beidseitig bestehen mit Betonsteinen befestigte Gehwege unter-
schiedlicher Breite, Strafenlampen sind vorhanden. Fiir die Wertermittlung wird die Existenz
von fiir Bebauungen erforderlichen Grundstiicksanschliissen und Ver-/Entsorgungsleitungen
unterstellt, so dass das Grundstiick als voll erschlossen und erschlieRungsbeitragsfrei einzu-
stufen ist.

- Umwelteinwirkungen/Gerauschimmissionen

Die Heidelberger Straf8e ist, nicht zuletzt auch durch den Lieferverkehr und die Beschiftigten der
nérdlich im Industriegebiet angesiedelten Unternehmen sowie die grofie Anzahl von Anwoh-
nern, stirker befahren, wenngleich der StraRenverkehr zu den Industrie- und Gewerbegebieten
einschlief}lich dem Outlet Center weitgehend liber die weiter entfernt liegende Massengasse und
die Max-Berk-Strae abgewickelt werden. Weil das Geb4ude im riickwirtigen Grundstiicksteil
liegt, werden die Immissionen aber als wenig stérend wahrgenommen. Eine weitergehende Er-
kundung/Beurteilung zu Umwelteinwirkungen erfolgt nicht (vgl. hierzu Ziff. 1/Leistungsabgren-
zung).

9 Vgl. Anlage 1 dieses Gutachtens.
10 Vgl. Anlage 6.1 dieses Gutachtens.
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Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg!! be-
findet sich das Flurstiick 1402 /62 im Gewissereinzugsgebiet, Landgraben” und im Bereich eines
50-jdhrlichen Hochwassers.12 Fiir ein 50-jahrliches Hochwasser (HQso) wird eine Uberflutungs-
tiefe von 0,20 m genannt, fiir ein 100-jéhrliches und ein Extrem-Hochwasser (HG1o0/HQextrem)
eine solche von 0,30 m. Nach Mitteilung der Landesanstalt wird die Hochwassergefahrenkarte
des Gebiets fortgeschrieben. Die Berechnung wurde 2018 in Auftrag gegeben. Bei Bedarf sind
weitere Einzelheiten bei der zustindigen Unteren Wasserbehorde oder dem Regierungsprisi-
dium Karlsruhe zu erhalten.

- Hochwasserrisiko/Starkregengefihrdung

Nach den Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) besteht eine mittlere
Gefdhrdungsklasse bei Starkregenereignissen.13

Das Hochwasserrisiko und die Starkregengefihrdung betreffen eine Vielzahl von Grundstiicken
der Bodenrichtwertzone und sind m.A.n. ausreichend im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

== Altlasten/Bodengiite

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beztiglich der Tragfahigkeit des Baugrunds noch eine
Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und nicht kontaminierten Boden
handelt. Sollte nachtraglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein dieses
beeinflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Riumlichkeiten auf eine zur Kontami-
nierung fiihrenden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittelten Wert negativ aus-
wirken.

2.2 Privat- und offentlich-rechtliche Situation

2.2.1 Grundbuch

- Amtsgericht Mannheim, Wohnungsgrundbuch von Nuf3loch, Blatt 488

Das Grundbuchzentralarchiv hat einen am 29.09.2023 abgerufenen Ausdruck aus dem Grund-
buch {ibermittelt, der inhaltlich hier zugrunde gelegt. Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist
im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebucht.1* Nicht eingetragene Rechte, Aktivver-
merke und Beschrankungen sind nicht bekannt.

Abteilung II des Wohnungsgrundbuchs

Zu Lasten des Bewertungsgegenstands bestehen zum 29.09.2023 in Abteilung Il des Grund-
buchs folgende Eintragungen:15

11 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 25.03.2024 unter
https://udo.Jubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/command/index.xhtm};jsessio-
nid=B93A9264D70793666F9866B8F964E440?mapld=c942b9a2-4f99-44fh-8ba4-127912527ce3&u-
se-
MapSrs=true&mapSrs=EPSG%3A25832&mapExtent=476880.0774438829%2C5463893.444656203
%2C477498.4010960027%2C5464191.012913786 ; Anlage 4.2 dieses Gutachtens.

12 Vgl. Anlage 4.2 dieses Gutachtens.

13 Vgl. Anlage 4.3 dieses Gutachtens.

14 Ygl, Anlage 1 dieses Gutachtens.

15 Vgl. Anlage 1 dieses Gutachtens.
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e 1fd.Nr.1: Abwasserleitungsrecht fiir die Gemeinde NufSloch, eingetragen am
11.12.1974.
In der Bewilligungsurkunde vom 12.06.1974 zu der der Eintragung heiflt es:
»Zur Ableitung in das Ortskanalisationsnetz ist durch die Grundstiicke Fist. Nr. 1402/66, 1402/62,
1402/61 und 1402/59 der Gemarkung Nufloch ein Abwasserkanal aus Eternitrohren mit einem
Durchmesser von 400 mm verlegt worden. Zur Kontrolle und Reinigung dieser Kanalisation sind
drei Schdchte angebracht. Durch die Abwasserleitung wird das gesamte anfallende Abwasser aus
den vorbezeichneten Grundstiicken sowie aus den Grundstiicken Fist. Nr. 1402/60 und 1402/71 ab-
geleitet. Der Kanal ist im Auftrag der Gemeinde und auf Kosten der Gemeinde verlegt worden. Die
Kosten der Erstellung sind von der Gemeinde Nuflloch auf die Eigentiimer der angeschlossenen
Grundstiicke im Verhdltnis ihrer Wohnfldchen umgelegt worden. [...]
Das Grundstiick FIst. Nr. 1402/62 ist in Wohnungseigentum aufgeteilt. [...]
Die beteiligten Eigentiimer bestellen hiermit zu Lasten der Grundstiicke, iiber welche die Abwasser-
leitung gelegt ist, und zu Gunsten der Gemeinde Nujloch eine Dienstbarkeit mit folgendem Inhalt:
Die Gemeinde Nufloch ist berechtigt, iiber die gesamten Grundstiicke eine Abwasserleitung in der
genannten Gréfie zu verlegen und diese Abwasserleitung stindig zu unterhalten. Die Gemeinde ist
also berechtigt, zur Durchfiihrung der Unterhaltungsarbeiten die belasteten Grundstiicke betreten
zu lassen und die erforderlichen Arbeiten durchfithren zu lassen. Die Grundstiicke sind nach Durch-
fiihrung evtl. Arbeiten auf Kosten der Gemeinde NufSloch soweit wie méglich in den vorigen Zustand
zu versetzen. Die Gemeinde, die Eigentiimerin des Abwasserkanals ist, entscheidet dariiber, wer an
den Kanal anschliefSen darf. Die Eigentiimer der belasteten Grundstiicke haben neben dem Haupt-
kanal auch Zuleitungskandile fiir Anlieger zu dulden. Die Eintragung einer entsprechenden Dienst-
barkeit zu Gunsten der Gemeinde NufSloch und zu Lasten der betroffenen Grundstiicke wird bewil-
ligt und beantragt. Soweit Wohnungseigentum betroffen ist, wird die Eintragung der Dienstbarkeit
auf den Wohnungseigentumseinheiten bewilligt und beantragt. [...]"
Die Lage des Kanals ist dem beigefiigten Plan aus den Unterlagen des Grundbuchamts zu entneh-
men.!6 Danach betrifft der Abwasserkanal nur einen kleinen, an der siidéstlichen Grundstiicks-
ecke liegenden Grundstiicksbereich. Dies beeinflusst m. A. n. nicht den Verkehrswert der Ei-
gentumswohnung.

e Ifd.Nr.2-3: Geldscht.

e Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk auf Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg
vom 30.03.2023, ein getragen am 17.04.2023.
e Ifd.Nr.5: Zwangsverwaltungsvermerk auf Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg,

eingetragen am 20.07.2023.
Dem Zwangsversteigerungs- und dem Zwangsverwaltungvermerk wird keine Wertrele-
vanz beigemessen.

Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs

Etwaige Hypotheken/Grundschulden und andere Belastungen in Abt. I1I des Grundbuchs sind
gesondert zu wiirdigen.

i Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung (WEG)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum. Dieses besteht aus dem
Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum i.V.m. dem ausschlielichen Sondereigen-
tum an bestimmten Rdumen. Das Rechtsverhiltnis innerhalb der Gemeinschaft der Eigentiimer
wird vor allem nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und der Teilungserkldrung mit Ge-
meinschaftsordnung (TE) bestimmt.

16 V1. Anlage 1 dieses Gutachtens.
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Aufteilung

Die Teilung wurde vom seinerzeitigen Eigentiimer am 10.05.1971 erklért und seine Unterschrift
am 10.08.1971 notariell beglaubigt. Danach hat er das Eigentum an dem Flst. Nr. 1402/62 in der
Weise in Miteigentumsanteile aufgeteilt, dass mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigen-
tum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung verbunden ist, wie im Aufteilungsplan darge-
stellt. Die bauliche Abgeschlossenheit wurde am 14.06.1971 durch das Landratsamt Heidelberg
bescheinigt.l” Die vom Grundbuchzentralarchiv iibermittelten Ausziige aus den Aufteilungspli-
nen sind diesem Gutachten als Anlage beigefiigt.18

Das Bewertungsobjekt ist in der Teilungserkldrung wie folgt beschrieben:

»Wohnung Nr. 17: 39,180/1000,000

(neununddreifiig Komma einundachtzig/eintausendstel)

Miteigentum an dem Grundstiick Flurstiick-Nr. 1402/62 verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung: 1. Obergeschoss Mitte, bestehend aus 2 Zimmern, nimlich je 1 Wohn-
zimmer und 1 Schlafzimmer, 1 Kiiche, 1 Bad mit WC, 1 Vorplatz, 1 Balkon sowie 1 Keller-
raum Nr. 17 und Autoabstellplatz Nr. 17 des Aufteilungsplanes, mit einer Gesamtwohnfld-
chevon 61,799 qm.“1?

Bei einem Abgleich der Aufteilungspline mit den Ortlichkeiten fiel auf, dass die Kellerrdume
vertauscht sind. Der Mieter nutzt aktuell den Kellerraum Nr. 20, die Ziffer 17" befindet sich vor
Ort an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichneten Kellerraum. Es wird in diesem Gutachten
davon ausgegangen, dass sich aus der abweichenden Nutzung kein Wertrelevanz ableitet.

Nutzung

Die Wohnungen und dazugehérigen Nebenrdume diirfen nur zu Wohnzwecken benutzt werden.
Die Ausiibung eines Berufes oder Gewerbes bedarf der schriftlichen Zustimmung des Verwal-
ters, der sie mit Auflagen verbinden kann.2° Entsprechendes gilt bei Vermietung und Verpach-
tung der Wohnungen.2! Vorrichtungen fiir Werbung oder gewerbliche Zwecke, die am Haus
oder auf dem Grundstiick angebracht oder aufgestellt werden, bediirfen ebenfalls der Verwalter-
Zustimmung.22

Ubertragung des Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum unterliegt einer VerdufRerungsbeschriankung, wonach zur VeriuRe-
rung die Zustimmung des Verwalters erforderlich ist,22 wenn es nicht durch Zwangsvollstre-
ckung, Zwangsversteigerung oder durch den Insolvenzverwalter verdufert wird.2+

Umbauten und bauliche Verdnderungen

Um-, An- und Einbauten sowie Installationen bediirfen der schriftlichen Zustimmung des Ver-
walters, auch wenn sie das Sondereigentum betreffen, wenn sie sich auf das gemeinschaftliche
Eigentum und dessen Benutzung auswirken kénnen, ein auf Sondereigentum beruhendes Recht
beeintridchtigen oder die dufere Gebdudegestaltung verindern kénnen.25 MaRnahmen zur Er-
richtung einer Fernseh-, Rundfunk- oder Energieversorgungsanlage sind vom Wohnungsei-
gentiimer zu dulden.?é Wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer bauliche Veranderun-
gen oder Verbesserungen des Gemeinschaftseigentums beschlieft, die iiber eine ordnungsge-
mifle Instandhaltung oder Instandsetzung hinausgehen, miissen die nicht zustimmenden Woh-
nungseigentiimer die Maffnahmen dulden und sich an den Kosten beteiligen.2?

17 Vgl. Anlage 6.2 dieses Gutachtens.
18 Vgl. Anlage 6.1 dieses Gutachtens.
19 Vgl. Teilungserklarung vom 10.05./10.08.1971, § 2 (Seite 2d).
20 Vgl. § 5 Ziffer 5 der Teilungserkldrung vom 10.05./10.08.1971.
21 Vgl. § 5 Ziffer 6 der Teilungserklarung vom 10.05./10.08.1971.
22Vgl. § 5 Ziffer 8 der Teilungserkldrung vom 10.05./10.08.1971.
23 Vgl, § 6 Ziffer 1 der Teilungserkldrung vom 10.05./10.08.1971.
24 Vgl. § 6 Ziffer 3 der Teilungserkldrung vom 10.05./10.08.1971.
%5 Vgl. § 5 Ziffer 9 der Teilungserklarung vom 10.05./10.08.1971.
26 Vgl. § 5 Ziffer 10 der Teilungserkldrung vom 10.05./10.08.1971.
27 Vgl. § 5 Ziffer 11 der Teilungserklirung vom 10.05./10.08.1971.
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Instandhaltung und Betriebskosten

Die Instandhaltung des Gemeinschaftseigentums einschlieflich der duferen Fenster und des
Grundstiicks obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Klapp- und Rollldden, Loggien,
Balkone und Balkontiiren sind hinsichtlich Anstrich und Verputz wie Gemeinschaftseigentum zu
behandeln.?® Die Vornahme der Schénheitsreparaturen und die Behebung von Glasschiden
an den Fenstern und Tiiren im rdumlichen Bereich des Sondereigentums obliegen den jeweiligen
Wohnungseigentiimern ohne Riicksicht auf die Ursache des Schadens.?? Die Kosten der In-
standhaltung und Instandsetzung der im Sondereigentum stehenden Riume hat jeder Woh-
nungseigentiimer selbst zu tragen, die fiir den Neuanstrich bzw. Neuverputz der Fenster, Roll-
und Klappldden, Loggien, Balkone und Balkontiiren gehen zu Lasten der Instandhaltungsriick-
lage.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist laut Teilungserklirung zur Ansammlung einer
Instandhaltungsriicklage verpflichtet. Die Hohe richtet sich nach der GroRe des jeweiligen Mit-
eigentumsanteils.3° Zudem sind eine Gebaudeversicherung, eine gleitende Neuwertversicherung
und eine Haftpflichtversicherung abzuschliefen. Die Kosten der Versicherungen sind anteilig
nach der Gréfle der Wohnungen aufgeteilt werden.31

Die Betriebskosten (,wie Wassergeld, Grundsteuer, 6ffentliche Ausgaben usw.“) sind gemein-
sam zu tragen, soweit keine gesonderte Veranlagung erfolgt. Sie werden nach der Teilungserkli-
rung zu je 1/24 angelegt und sind an den Verwalter zu zahlen. Das Verwalterhonorar wurde
pro Wohnung ein festgelegt.32 Die Kosten der Zentralheizung sollen gemiR Teilungserklirung
durch Heizkostenzdhler erfasst und einmal jahrlich abgerechnet werden,33 alle iibrigen Kosten
und Lasten entsprechend den Miteigentumsanteilen.34

Laut § 12 Ziffer 10 der Teilungserklirung kann eine Anderung des Verteilungsschliissels einstim-
mig beschlossen werden.

Stimmrecht

Bei Abstimmungen in der Eigentiimerversammlung hat jeder Wohnungs- und Teileigentiimer je
eine Stimme; bei gemeinschaftlichem Eigentum kann das Stimmrecht nur gemeinschaftlich aus-
gelibt werden.35 Beschliisse bediirfen zu ihrer Rechtsgiiltigkeit der einfachen Mehrheit, sofern
nichts anderes in der Teilungserklirung bestimmt ist.3¢ Eine Anderung der Gemeinschaftsord-
nung ist nur einstimmig moglich.37

2.2.2 Bauplanungsrecht

- Verbindliche Bauleitplanung

Die stddtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungspli-
ne sowie verbindliche Bebauungspldne i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Laut internetbasierten Angaben des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim ist das Be-
wertungsgrundstiick im Flidchennutzungsplan als Wohnbaufliche dargestellt.38

28 Vgl. § 8 Ziffer 1, 2 der Teilungserklarung vom 10.05./10.08.1971.
29 Vgl. § 8 Ziffer 4 der Teilungserklarung vom 10.05,/10.08.1971.
30 Vgl. § 12 Ziffer 1 lit. ¢)der Teilungserklirung vom 10.05./10.08.1971; sie wird in der Teilungserkli-
rung mit ,mindestens DM 2,-- (zwei Deutsche Mark) je qm Wohnfliche der Wohnungseigentums-
rechte im Jahr beziffert.
31 Vgl. § 12 Ziffer 1 lit. b) der Teilungserkldrung vom 10.05./10.08.1971.
32 Vgl. § 12 Ziffer 1 lit. a) der Teilungserklarung vom 10.05./10.08.1971.
33 Vgl. § 8 Ziffer 2 der Teilungserklarung vom 10.05./10.08.1971.
34 Vgl. § 8 Ziffer 3 der Teilungserklarung vom 10.05./10.08.1971.
35Vgl. § 13 Ziffer 6 der Teilungserklarung vom 10.05./10.08.1971.
36 Vgl § 13 Ziffer 11 der Teilungserkldrung vom 10.05./10.08.1971.
37 Vgl. § 15 der Teilungserkldrung vom 10.05./10.08.1971.
38 Vgl. Anlage 5.1 dieses Gutachtens.
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Der Bewertungsgegenstand liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Leimenloch®, der
seit dem 09.02.1968 rechtskriftig ist.3° Laut der Nutzungsschablone ist fiir das Bewertungs-
grundstiick mafigeblich:

e  Artder baulichen Nutzung: Reines Wohngebiet

e  Zahl der Vollgeschosse: Maximal 4 Vollgeschosse
e  Grundflichenzahl: GRZ: 0,3

e Geschossflichenzahl: GFZ: 1,0

e Bauweise: Offene Bauweise

¢ Dachform Flachdach

Fiir das Flurstiick 1402/62 gilt eine Festsetzung als ,,Reines Wohngebiet“. Das sind nach § 3
Abs. 1 BauNVO Gebiete, die dem Wohnen dienen. Dort sind Wohngebiude und Anlagen zur Kin-
derbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, zulissig. Zu solchen
Wohngebéduden gehoren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Be-
wohner dienen.#? Ausnahmsweise konnen Liden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Be-
wohner des Gebets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zugelassen werden.*! Die genauen Bestimmungen fiir reine Wohngebiete kénnen je nach
lokaler Bauleitplanung variieren und sind aus den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
im Bebauungsplan ,Leimenloch” ersichtlich.

Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und ErschliefRung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 1402/62 ist als baureifes Land im
Sinne von § 3 Abs. 4 InmoWertV einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn 6ffentlich-rechtli-
che Vorschriften erfiillt und Grundstiicke in Form und Gréf2e hinreichend gestaltet sind.

Besonderes Stidtebaurecht/6kologische Schutzgebiete /Denkmalschutz

Fiir das Flst. 1402/62 wurden mir keine Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren
(§ 136 BauGB) oder stddtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/Modernisie-
rungsgebote (§ 175 BauGB) bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde NuRlloch
eine diesbeziigliche Anfrage bislang nicht beantwortet hat, so dass keine weiteren Angaben mog-
lich sind.

Nach einer internetbasierten Auskunft liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines Natur-/Land-
schaftsschutzgebiets*? oder einer Wasserschutzzone.*®* Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder
ein denkmalgeschiitztes Ensemble liegen nicht vor.

39 Vgl. Anlagen 5.2 und 5.3 dieses Gutachtens.

#0Vgl. § 3 Abs. 4 BauNVO.

*1Vgl. § 3 Abs. 2, 3 BauNVO.

2 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 26.03.2024 unter

https: Jubw. i
|?mapl

- rg.de 1i m f: n-

C478001.30223424523%2C5464462.4186877515

43 Wie vor.
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2.2.3 Bauordnungsrecht

- Bau- und Nutzungsgenehmigung
Ob beim Baurechtsamt der Gemeinde Nufloch eine Bauakte vorliegt, wurde mir nicht bekannt.

Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen/Ge-
nehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen Vor-
schriften im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind (vgl. Seite 5 dieses Gut-
achtens).

- Baulastenverzeichnis

Die Gemeindeverwaltung Nufloch wurde von mir am 18.09.2023 um Auskunft gebeten, ob zu
Lasten oder zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks Baulasten eingetragen sind. An die Beant-
wortung wurde am 02.11.2023 erinnert. Bis zum heutigen Tage liegt keine Auskunft der Ge-
meindeverwaltung vor. Aus eventuell bestehenden Baulasten kénnen sich Werteinfliisse erge-
ben, die zu Korrekturen des hier ermittelten Verkehrswerts fithren kénnen.

2.3 Miet- und Nutzungsverhaltnisse

- Derzeitige Nutzung

Der in dem Verfahren bestallte Zwangsverwalter hat mir den bestehenden Mietvertrag zur Ver-
fligung gestellt. Danach ist die Wohnung nebst Stellplatz und Keller seit dem 01.06.2013 auf un-
bestimmte Zeit vermietet. Die monatliche Grundmiete betrigt nach dem Mietvertrag monatlich
450 € zuziiglich 100 € als Vorauszahlung fiir Heizung, Warmwasser und sonstige Betriebskos-
ten. Eine Mietsicherheit von 900 € ist nach dem Mietvertrag zu hinterlegen. Der Renovierungs-
zustand wurde beschrieben mit: ,Die Wohnung wird frisch renoviert und frei von Méngeln iiber-
geben.”

Der Zwangsverwalter hat in einer Aktennotiz festgehalten, dass zum Zeitpunkt der Inbesitz-
nahme (20.07.2023) eine Grundmiete von monatlich 480 € zu zahlen war, das sind 30 € mehr
als bei Mietvertragsabschluss. Die Nebenkosten haben zu diesem Zeitpunkt 120 € betragen, so
dass sich eine Zahlungspflicht des Mieters von monatlich 600 € ergibt.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1  Gebdude und Auf3enanlagen

- Vorbemerkung

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf der Ortsbesichtigung, der Bauakte und erteilten
Auskiinften; sie umfassen nur dominierende Merkmale, soweit es fiir die Verkehrswertermitt-
lung sachgemaf ist. Die Hinweise zum Gutachten (vgl. Seite 4) sind zu beachten.

Die Wohnung konnte von innen besichtigt werden, vom Gemeinschaftseigentum die Fassaden,
der Eingangsbereich, das Treppenhaus und verschiedene Fliachen im Untergeschoss, zudem der
zur ausschlieRlichen Benutzung zugeordnete PKW-Abstellplatz 17, der vom Mieter genutzte Kel-
lerraum und die Freiflichen. Wegen der Maéblierung und abgestellten Gegenstinden waren die
Flachen zum Teil nicht oder nur eingeschrinkt einsehbar.

- Typologische Gesamtkonzeption

Es existiert ein vollstindig unterkellertes Mehrfamilienhaus in der Form eines Doppelhau-
ses, das um 1971 errichtet wurde. Es hat vier Vollgeschosse und ein Flachdach. Nach den
Aufteilungspldnen hat das Gebdude 24 Wohneinheiten, die sich auf zwei Hauseingénge mit je-
weils 12 Wohnungen verteilen. Je Etage und Hauseingang liegen 3 Wohnungen.#

Die Eigentumswohnung Nr. 17 befindet sich im 1. Obergeschoss Mitte und ist iiber den Haus-
zugang und das Treppenhaus des dstlichen Gebiudeteils erschlossen. Auf vorstehendem Foto,
das von einem Nachbargrundstiick aufgenommen wurde und die Gebdudesiidseite zeigt, ist die
Lage der zu bewertenden Wohnung rot umrandet.

+ Vgl. hierzu Anlage 6.1 des Gutachtens.
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3.1.1  Gebdudekonstruktion

= Priméarstruktur

Das Gebdude wurde ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Flachdach und ist rechteckig und
nicht gegliedert. Es besteht aus dem Untergeschoss, dem Erdgeschoss (Hochparterre) und drei
Obergeschossen. Das Geldndeniveau ist eben. Die zu den Wohnungen gehérenden Balkone lie-
gen auf der siidwestlichen Lingsseite des Gebiudes, die Hauseinginge nordéstlichen Lings-
seite.

Fassade/Rohbau

Fundamente nicht bekannt, vermutlich Stampfbeton | AuRenwinde im Untergeschoss aus Stahl-
beton, in den dartiber liegenden Geschossen Hohlblock o.A. | Fassaden verputzt und gelb-beige-
farben gestrichen | Sockelbereich in Braun-Ton farblich abgesetzt | Teilbereiche mit Kiesbett als
Spritzschutz | Innenwiande vermutlich aus Hohlblock oder Backstein | Geschossdecken vermut-
lich als Stahibeton-Massivdecken | i.W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Dach/-eindeckung
Flachdach mit nicht bekanntem Belag, Ddmmung und Dachentwisserung nicht bekannt | i. W.
durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Geschosstreppen

Zwischen Untergeschoss und Obergeschossen massive Treppenanlage mit Zwischenpodesten
bzw. im Erdgeschoss Hauseingang | weif? lackiertes Stahlgelinder mit Holzhandlauf | durch-
schnittlicher Ausstattungsstandard

Hauseingang/Fenster

Hauseingangsbereiche auf der nérdlichen Gebaude-Lingsseite, eine Differenzstufe zum Haus-
eingangspodest | grofie, massive Vordacher | Metall-Klingeltableau mit Gegensprechanlage an
Wand befestigt, uneinheitliche Beschriftungen | an beiden Hauszugéngen freistehende Briefkas-
tenanlagen aus Metall | Haustiir als Rahmenkonstruktion mit Glasfiillung, durchgehender Griff-
stange und Profilzylinder, Tiirschliefer, seitlich groes feststehendes Element mit Glasfiillungen
| im Untergeschoss einfachverglaste Kellerfenster mit Metall-Miusegittern | in Wohngeschos-
sen weifle Kunststofffenster mit Einhand-Beschligen und Isolierverglasung (Stempel in der
Verglasung: 04.04.1997) | zum Balkon entsprechende Balkontiir | innen meist Fensterbanke aus
Travertin | Rollliden mit grauen Kunststoffpanzern und Rollgurten | i. W. durchschnittlicher
Ausstattungsstandard

Sonstige Bauteile
Balkone an allen Wohnungen.

' 3.1.2 Innenausbau und Gebdudetechnik

- Sekundar- und Tertidrstruktur

Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung nebst Keller und dem PKW-Stellplatz
wurde erméglicht. Die iibrigen Flichen des Gemeinschaftseigentums und der iibrigen Sonderei-
gentumseinheiten waren nicht zuganglich. Fiir die nicht einsehbaren Bereiche bzw. Tertidrstruk-
turen (z.B. Hohlrdume, Versorgungs-/Heizungs-/Automatisierungsanlagen) werden nutzungs-
bzw. baujahrestypische Ausfiihrungsstandards unterstellt.
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Ausbau/Innentiiren

Wohnungseingangstiir (Makoré-Furnier) in weif lackierten Stahlzargen, Tiirspion, innen Drii-
cker, auflen Tirknopf, Profilzylinder, Tiiréffner und Gegensprechanlage | die Eingangstiir zeigt
Mangel am oberen Tiirband und am SchlieBblech | Zimmertiiren mit Holzfurnier (vermutlich
Makoré) mit weiff lackierten Holzzargen | messingfarbene Driickergarnituren mit Buntbart-
schléssern | zum Badezimmer mit Liiftungsschlitzen und WC-Rosette | zwischen Diele und
Wohnzimmer nur Zarge | im Untergeschoss zumeist Stahl- oder Kunststofftiiren, Kellerabstell-
raume als Lattenverschldge mit Vorhédngeschloss | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstan-
dard

Ausbau/Oberflichen

Tritt-/Setzstufen sowie Podeste im Treppenhaus aus Kunststein in Terrazzo-Optik, schwarze
Sockelfliesen, Treppenuntersichten und Decken mit weiem Anstrich, Winde verputzt und weif
/blau gestrichen | im Untergeschoss Betonboden mit Glattstrich, Wiande und Decken zumeist
ohne Putz, weifd gestrichen | in Wohnung 17 in Wohnzimmer und Schlafzimmer Laminatboden
und Sockelleisten (Buche-Optik), weife quadratische Fliesen in der Diele, Winde und Decke zu-
meist mit Raufaser tapeziert und weif2 gestrichen | verschiedene Bodenfliesen zeigen Abplatzun-
gen | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Ausbau/Sanitir

Innenliegendes Badezimmer: Wande fast raumhoch mit Belag aus rechteckigen, weif} changier-
ten Dekorfliesen und Fries im oberen Bereich, Decke und Winde oberhalb der Fliesen mit Rau-
faser tapeziert und weif? gestrichen, quadratische, weif changierte Bodenfliesen (im Tiirbereich
graue-changierte Fliesen), weif3e Sanitirausstattung bestehend aus Stand-WC mit Spiilkasten,
eingemauerter Badewanne mit Duschvorhang, neueres Waschbecken mit Unterschrank | die
Verfliesung an der Badewanne zeigt eine Fehlstelle | i. W. durchschnittlicher Ausstattungs-
standard

Ausbau/Kiiche
Kiiche mit Aufenfenster | Wand im Bereich der Kiichengerite mit Fliesenspiegel aus weif3en,
quadratischen Fliesen, sonst Raufasertapete mit Anstrich | gréfRere weil-changierte Bodenflie-
sen | Einbauktiche nicht Gegenstand dieser Wertermittlung | i. W. durchschnittlicher Ausstat-
tungsstandard

Heizung/Wasser

Heizkorper als weifie Stahlradiatoren mit Thermostatventilen | lbefeuerte Warmwasserzent-
ratheizungs- und -aufbereitungsanlage (Niedertemperaturkessel, Fabrikat: Viessmann, Typ: Pa-
romat-Duplex-TR, Herstelljahr: 1994; Warmwasser-Standspeicher, Fabrikat: Brotje, Typ: EAS
500, Herstelljahr nicht bekannt) | Warmwasseraufbereitungsanlage (Fabrikat: Griinbeck, Typ:
Geno-lono-matic, Herstelljahr nicht bekannt) | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Elektro/Liiftung

Zahler und Sicherungen in Gemeinschaftskeller, ohne Zihlerschank | in der Wohnung Schalter
und Steckdosen {iberwiegend erneuert | Leitungen zum Teil auf Putz nachgeriistet | i. W. durch-
schnittlicher Ausstattungsstandard

Besonderheiten und Zubehor der Wohneinheit
Einbaukiiche nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

- AufRenwohnbereich
Wohnung 17 mit Balkon aus Stahlbeton, Wande und Decke weif gestrichen, Boden mit Fliesen-
belag (gelb-beige), weifl lackierte Metallgeldnder mit Eternit-Verkleidung im unteren Bereich
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3.1.3 Aufdenanlagen

- PKW-Stellplitze und Zufahrten

Asphaltierte Zufahrt von der Heidelberger Strafle, entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
schrdg angeordnete PKW-Stellplitze, Begrenzungslinien und Stellplatz-Nummern jeweils mit
weifler Farbe dargestellt (entspricht nicht mehr der urspriinglichen Aufteilung).

- Auflenanlagen

Hauszugangsbereiche durch Zaun mit zweifliigeligem Tor von den Stellplatzflichen abgeteilt, zu
den angrenzenden Grundstiicken hin zumeist Stabmattenziune mit griiner Kunststoffbeschich-
tung oder Hecken, im Bereich des Miilltonnenstellplatzes Sichtschutz, Eigentumsverhiltnisse an
den Einfriedungen nicht bekannt | Miilltonnenstellplatz und Zweirad-Stellplatz an nérdli-
cher Grenze mit Betonsteinen befestigt | Hauszuginge mit Belag aus Waschbetonplatten | nicht
befestigte Aufienanlagen zumeist als Rasenfliachen, vereinzelt Straucher und kleinere Biume.

B Grundstiicksanschliisse

Ubliche Grundstiicksanschliisse werden unterstellt.

3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche MaRnahmen, die den Wohn-/Nutzwert oder Ressourcenver-
brauch eines Gebdudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet MaRnahmen, die zum
Erhalt der Gebdudenutzung regelmigig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt v.a. die Be-
seitigung von Bauschdden durch dufere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung sowie
von Baumaéngeln (Planungs- /Ausfiihrungsfehler/Mangelfolgeschiden).

3.2.1 Baulicher Zustand, Schiden und Miingel

- Instandhaltungs-/Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass hier kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt
wird; die Angaben zum Bauzustand sowie zu den Schiaden/Mingeln sind nur unvollstindig. Un-
tersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen von Feuchtigkeits-/Rissschiden, zur Funktion
technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit von Wirme-/Brand-/Schallschutz, zu gesund-
heits-/umweltgefdhrdenden/biogenen Schadstoffen und zu tierischen Schidlingen erfolgen
nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsgegenstand
und geschuldet.

Zur Beurteilung des Bauzustands sind nur typologisch vergleichbare und in iiblichem Umfang
bewirtschaftete Durchschnittsobjekte maRgeblich. Zustandsdefizite sind i.W. durch Baumangel
(Planungs-/Ausfiihrungs-/Materialfehler), durch Bauschiden infolge duRerer Einwirkung bzw.
unterlassene Instandhaltung oder durch technisch-dekorative Uberalterungen begriindet.
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Fassaden/-flichen

Die Gebadudehiille entspricht im Wesentlichen den Anforderungen des Baujahrs.

Dach/-eindeckung

Der Dachbereich war nicht einsehbar, auch in den mir vorliegenden Unterlagen waren keine
Angaben zum Zustand des Flachdachs enthalten. Auf dem Luftbild4S ist erkennbar, dass sich das
Dach rétlich von den Nachbargebduden abhebt. Es ist denkbar, dass die Dachflichen neu einge-
deckt und in diesem Zusammenhang geddmmt wurden. Dies ist aber nur eine Vermutung.

Fenster/-tiiren

Die Fenster und Fenstertiiren der Wohnung 17 wurden nach dem Baujahr erneuert, das Einbau-
jahr der vorhandenen Fenster wird anhand des Stempels in den Fenstern auf 1997 geschitzt. Sie
befinden sich in einem ordentlichen Zustand. Nach Angaben des Mieters zeige die Fenstertiir
zum Balkon aber Undichtigkeiten.

Hauseingang/Treppen
Die Haustiiranlage und die Fenster im Treppenhausbereich wurden in jiingerer Vergangenheit
modernisiert bzw. ausgetauscht.

Innenausbau

Alle Bodenbeldge sowie Wand- und Deckenbekleidungen in der Wohnung 17 wurden seit dem
Baujahr modernisiert. Die Manahmen liegen aber bereits einige Zeit zuriick und entsprechen
tiblichen Instandhaltungsmafnahmen. Im Ergebnis befindet sich der Innenausbau in einem
durchschnittlichen Zustand.

Sanitar/Kiiche

Die Einrichtung von Bad und Kiiche ist zum Teil modernisiert worden. Insbesondere wurden die
Fliesen und das Waschbecken modernisiert. Im Ergebnis stellen die Modernisierungen aber In-
standhaltungsmaffnahmen zur Erhaltung eines durchschnittlichen Zustands dar.

Gebdudetechnik

Uber die Gebiudetechnik ist wenig bekannt. Das im Energieausweis mit,, 1991 angegebene Bau-
jahr des Warmeerzeugers deutet auf eine veraltete Technik hin. In der Wohnung 17 wurde das
Schalterprogramm der Elektroanlagen erneuert, vermutlich stammt die Geb4dudetechnik (Elek-
tro-, Sanitar- und Heizungsinstallation) iiberwiegend aus dem Baujahr.

Auflenanlagen
Die Garten- und Auflenanlagen sind einfach gestaltet, befinden sich aber in einem recht or-
dentlichen Zustand. Ein Dichtigkeitsnachweis fiir die Grundleitungen liegt mir nicht vor.

Sonstiges

Ein Schadlings- oder Hausschwammbefall, Schadstoffe oder Defizite an der Tragstruktur waren
nicht erkennbar. Der Miete beklagte Ameisen im Bereich der Balkontiir. Diesbeziiglich erfolgten
keine weiteren Untersuchungen; solche sind ggfs. gesondert zu veranlassen.

An dem Mehrfamilienhaus sind nur wenige Modernisierungen als nutzwertrelevante (struktu-
relle/energetisch-technische) Veranderungen/Verbesserungen erkennbar (evtl. Dach, Haustii-
ren, Treppenhausfenster). Im Innenbereich der Wohnung 17 wurden Modernisierungsmafinah-
men im Rahmen iiblicher Instandhaltungsmafnahmen durchgefiihrt. Der Bewertungsgegen-
stand zeigt insgesamt einen durchschnittlich instand gehaltenen Zustand.

45 Vgl. Anlage 2.2 des Gutachtens.
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Bei einem Verkauf oder einer Vermietung des Gebdudes muss potenziellen Kiufern oder Mietern
ein Energieausweis vorgelegt werden, ein Ausweis, der die energetische Einschitzung des Ge-
béudes dokumentiert. Vom Verwalter wurde mir ein verbrauchsorientierter Energieausweis zur
Verfiigung gestellt, der am 28.02.2018 von M.eEM. Oliver Rausch, c¢/o Techem Energy Services
GmbH, Eschborn, ausgestellt wurde und bis zum 29.02.2028 giiltig ist. Darin wird ein Endener-
gieverbrauch des Gebiudes von 111 kWh/(m? x a) bescheinigt und ein Primarenergieverbrauch
von 122 kWh/(m? x a).

- Energieausweis/energetische Qualitit

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) stellt auch fiir Bestandsgebidude hohe Anspriiche an die
energetische Qualitit, so dass sich ggfls. Nachriistpflichten ergeben. Im Bewertungsfall handelt
es sich um ein Bestandsgebdude mit einem Baujahr um 1971. Diesbeziiglich sind z.B. folgende
Vorschriften zu beachten:

- Bei groReren Anderungen an Auenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte eingehalten
werden (z.B. fiir die Warmedurchgangskoeffizienten).

- Ol- und Gasheizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestelit worden oder
alter als 30 Jahre alt sind, diirfen groRtenteils nicht mehr betrieben werden.

- Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in
beheizten Raumen befinden, miissen gedimmt werden.

- Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Riume miissen so gedimmt werden, dass
ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht liberschritten wird.

Fiir einige der aufgefithrten Vorschriften gibt es Ausnahme- und Sonderregelungen. Eine genaue
Analyse der energetischen Anforderungen, der Ausnahmen und Sonderregelungen sowie der da-
raus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt wer-
den. Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist eine derartige Analyse nicht moglich.

Fiir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungsstichtag keine

GEG-bedingten Maflnahmen erforderlich sind und, dass bei zukiinftigen Bau- oder Renovie-
rungsmafinahmen keine wesentlichen GEG-bedingten Mehrkosten entstehen werden.

3.2.2 Investitionsriickstau/Wirtschaftliche Minderungen

Als Wertminderung fiir Investitionsriickstau ist nur der Aufwand zu bemessen, der erforder-
lich ist, einen Zustand tiblich bewirtschafteter Vergleichsobjekte zu erreichen. Hierbei handelt es
sich nicht um vollstindige Bau-/Modernisierungskosten, sondern um iiberschligig kalkulierte,
wertermittlungssystematische Ansitze anhand lage-/objektbezogener Kennwerte zur marktge-
rechten Wiirdigung von Zustandsabweichungen gegeniiber einem ,Durchschnittsobjekt”.

- Gesamtbeurteilung

Nach dem dufieren Eindruck befindet sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter von
52 Jahren durchschnittlichen Instandhaltungszustand. Allerdings gibt es in jedem durchschnitt-
lichen Gebdude mit dem Baujahr um 1971 auch Bereiche mit einem unter- oder auch iiber-
durchschnittlichen Zustand. Letzteres ist i.d.R. bei durchgefiihrten Modernisierungen der Fall.
Ein {ibliches Wohnhaus aus dem Jahr 1971 hat in Teilbereichen immer auch iltere Ausstattungs-
merkmale, die zumindest mittelfristig erneuerungsbediirftig sind. Fiir die Beurteilung des Wer-
teinflusses von Bauméngeln und Bauschidden ist maRgeblich, wie sich das Gebdude aus der Sicht
tiblicher Marktteilnehmern darstellt.

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBJEKT: 69226 Nuflloch, Heidelberger Strafe 8-10 (Flst. 1402/62), Wohnung 17 E 54508 21




A0

Das Gemeinschaftseigentum macht einen durchschnittlichen Eindruck (soweit einsehbar). Fiir
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer wurde zum 31.12.2022 eine Instandhaltungsriick-
lage von rd. 15.046 € ausgewiesen, anteilig fiir die Wohnung 17 sind das rd. 589 €.46 Angesichts
des Alters der Heizungs- und Warmwasseraufbereitungsanlage ist damit zu rechnen, dass sie in
den nachsten Jahren ausgetauscht werden muss. In jiingerer Vergangenheit musste ein Heiz-
o6leinkauf tiber ein Eigentiimerdarlehen vorfinanziert werden. Insgesamt ist die Instandhaltungs-
riicklage deutlich zu knapp bemessen. Weil zum Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen In-
standhaltungsmafinahmen beschlossen oder dringend erforderlich waren, werden Marktteil-
nehmer fiir den Instandhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums vermutlich keinen Ab-
schlag vornehmen.

Der Innenausbau der Eigentumswohnung Nr. 17 hinterldsst einen durchschnittlichen Ein-
druck. Hier waren aber Mingel im Bereich der Fenstertiir zum Balkon, an der Badewannenver-
fliesung, den Bodenfliesen sowie am Tiirband und SchlieRblech der Wohnungseingangstiir er-
kennbar. Fiir die Mangel im Bereich des Sondereigentums wird ein Abschlag von -2.000 € vor-
genommen.

3.3 Baukennzahlen und Flichenanalyse

3.31 Grundstiicks- und Gebdudekennzahlen

- Grund- und Geschossflichenzahl (GFZ/GRZ)

Die Geschossflidche ist anhand der GebdudeauBenmafie in Voligeschossen nach landesrechtli-
cher Definition zu ermitteln (§ 20 BauNVO0), die Grundfliiche nach § 19 BauNVO. Es wurden er-

mittelt:

e Grundfliche, rd. 504 m?®
e Geschossfliache, rd. 2.016 m?
e  Wertrelevante Geschossfliche, rd. 2.016 m?

Grundstiickskennzahlen (Grundstiick: 2.409 m?)4” GRZ= 0,21 / GFZ= 0,84 / WGFZ: 0,84

- Wohn- und Nutzfliiche (WF/NF)

Die Flachenansitze orientieren sich grundsitzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1/Leistungsabgrenzung). Der WEG-Verwalter hat mir eine Flichenermittlung des planenden Ar-
chitekten iiberlassen. Dort wird die Wohnfliche mit 61,80 m? angegeben. Der vorhandene Bal-
kon ist darin mit einer Grundfliche von 7,16 m? bzw. anteiligen Wohnfléiche von 3,84 m? enthal-
ten. In dieser Wertermittlung wird die Wohnfléiche*® mit rd. 62 m* angenommen (davon Ter-
rasse rd. 4 m?). Die Nutzfliche* (Kellerraum) betrigt rd. 4 m?; sie wurde von mir iiberschligig
aus einem stark verkleinerten Geschossgrundriss mit 3,84 m? abgegriffen.

Wohnfliche, rd. 62 m?
Nutzfliche, rd. 4 m?

46 Aufstellung des WEG-Verwalters zur Riicklagenentwicklung von August 2023.
47 Vgl. Anlage 5.4 des Gutachtens.
48 Vgl. Anlage 6.3 des Gutachtens.
49 Vgl. Anlage 6.3 des Gutachtens.
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3.3.2 Struktur- und Nutzwertanalyse

- Sondereigentum

Bewertungsgegenstand ist eine Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss eines Mehrfamilien-
haus (Doppelhaushilfte) mit insgesamt 24 Wohneinheiten. Das Gebiude entstand um 1971.
Die Wohnlage ist durchschnittlich gefragt. Der Wohnung ist ein PKW-Stellplatz zugeordnet.

- Grofie

Die Wohnung ist rd. 62 m? groR. Sie umfasst 2 Zimmer, 1 Sanitirraum (Badezimmer ohne
Fenster), Diele und Kiiche. Der Aufenwohnbereich (Balkon) hat eine Grundfliche von etwa
7 m? und ist mit rd. 4 m? in der Wohnfliche enthalten. Im Untergeschoss besteht ein Kellerab-
stellraum mit einer Nutzfliche von 4 m2.

B Aufteilung und Belichtung

Durch den innenliegenden Dielenbereich (knapp 7 m?) sind alle Riume erschlossen. Auf der
Geb&uderiickseite (Stiden) liegen das Schlafzimmer mit 15 m?, die Kiiche (knapp 9 m?) und das
Wohnzimmer mit rd. 23 m?, dem ein groer Balkon mit 7 m? Grundfliche (knapp 4 m? Wohnfli-
che) vorgelagert ist. Das Badezimmer (knapp 5 m?) hat kein Fenster. Die Belichtung ist wegen
des Balkons im dariiber liegenden Geschoss, die weiteren Geschossbauten, Biume und die Raum-
tiefe im Wohnzimmer etwas eingeschrankt, in den librigen Raumen aber gut.

- Wohn-/Nutzwert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine durchschnittlich grofe Eigentumswohnung
mit rd. 62 m? in einem 24-Familien-Haus (verteilt auf 2 Hauseingange). Die Wohnung hat
2 Zimmer mit Balkon und eine zweckmafige Raumaufteilung. Reprisentative Anspriiche wer-
den nicht erfiillt. Die Grundstiicks-/Freiraumverhiltnisse wirken sich wegen des massiven Ge-
schosswohnungsbaus eher positiv aus.

Die Wohnung verfiigt iiber eine durchschnittliche Ausstattung und einen durchschnittlichen
Instandhaltungszustand. Die Bodenbelige sowie Decken- und Wandbekleidungen sowie die
Sanitdrrdume gentigen noch heutigen Wohnanspriichen. Die Aussichten sind durch weiteren,
aber gut durchgriinten Geschosswohnungsbau geprégt, zudem ist die Lage wegen des nahen Ge-
werbe- und Industriegebiets etwas beeintrichtigt. Zu der Wohnung gehéren ein Kellerraum im
Untergeschoss und ein PKW-Stellplatz im Freien. Insgesamt resultiert ein mittlerer Wohn-
wert.

3.4 Wirtschaftliche Folgenutzung/Verwertungspotenzial

34.1  Drittverwendung und Marktfiahigkeit

Im Hinblick auf die Risikoeinschitzung handelt es sich um eine durchschnittliche Wohnlage.
Das Gebéude, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist hinsichtlich seiner Architektur, Fas-
sadengestaltung und Aufteilung eher weniger gefragt.
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Die Wohnung verfiigt iber einen mittleren Wohnwert und eine durchschnittliche Ausstattung.
Sie zeigt eine durchschnittliche Wohnflache bei einer zweckmiRigen Raumaufteilung und ist fiir
einen 1- bis 2-Personenhaushalt mit durchschnittlichen Anforderungen geeignet. Das Fli-
chen-/Ausfallrisiko bei Vermietung ist hinsichtlich des Lage-/Mietniveaus, erwarteter Fluktu-
ationsintervalle und struktureller Gegebenheiten m.A.n. durchschnittlich. Aus technischer Sicht
bieten sich eher schwache Nutzungsperspektiven, insbesondere aufgrund der in der Vergan-
genheit nur in geringem Umfang vorgenommen Modernisierungen.

Etwas nachteilig sind die Lage (nahes Gewerbe-/Industriegebiet), der geringe Grad an deko-
rativer/optischer Gebidudegestaltung. Hinsichtlich der Heiztechnik und des energetischen Zu-
stands besteht ein Modernisierungsrisiko. Diese Aspekte reduzieren die Nachfrage.

Die allgemeinen Lagemerkmale (Metropolregion Rhein-Neckar mit positiven demografischen
Merkmalen) und die hohe Nachfrage nach Wohnraum wirken sich positiv auf den Bewertungs-
gegenstand aus. Die Vermarktungszeit aufgrund Gréfe/Struktur/Drittverwendung ist ver-
mutlich leicht iiberdurchschnittlich. Hinsichtlich der Objekt- und Marktverhiltnisse resultiert
bei angemessenem Preisniveau ein leicht unterdurchschnittliches Verwertungspotenzial.

34.2 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Zur Priifung der Kostenstruktur wurde von der WEG-Verwaltung die Jahresabrechnung und der
Wirtschaftsplan fiir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023, jeweils fiir die Wohnung 17, zur
Verfiligung gestellt. Das Hausgeld beinhaltet Betriebskosten, die Zufiihrung zur Erhaltungsriick-
lage und nicht umlagefahige Kosten; hinzu kommen die Individual-/Verbrauchskosten und die
Grundsteuer.

In der Jahresabrechnung 20235° wurden einzelabrechnungsrelevante Ausgaben in Héhe von
2.567,71 € abgerechnet, gegliedert in Betriebskosten (652,96 €), Heizkosten (1.352,80 €) und
sonstige Kosten (561,95 €). Fiir die Erhaltungsriicklage war anteilig ein Betrag von 705,24 € zu
zahlen. Nach dem Wirtschaftsplan betriagt das monatliche Hausgeld seit dem 01.12.2023 mo-
natlich 297 €,51 gegliedert in anteilige Betrige von 231,70 € fiir das Hausgeld und von 65,30 €

fiir die Riicklage.
€/m? mtl. €/Mt. €/]ahr
Wohngeld It. aktuellem Wirtschaftsplan (bei Flichenansatz) 4,79 297,00 3.564,00
Betriebskosten (BK, ohne Riicklagenzufithrung) 3,73 231,76 2.781,23
Anteil umlagefahige Kosten (inkl, Heizung) 2,93 182,19 2.186,32
Anteil nur Heizung (inkl. Wasser) 2,02 125,28 1.503,44
Zufiihrung Erhaltungsriicklage 1,05 65,30 783,60

Aus der Kostenstruktur der Jahresabrechnung ergibt sich m.A.n. kein Einfluss auf den Verkehrs-
wert des Bewertungsgegenstandes. Es bestehen nach Angaben des Zwangsverwalters erhebliche
Riickstande bei der Zahlung des Hausgeldes. Meiner Auffassung nach haftet ein Erwerber nicht
fiir Hausgeldriickstinde.52 Es handelt sich aber um eine Rechtsfrage, die hier nicht abschlie-
3end beurteilt werden kann. Wenn die Miteigentiimer durch offene Hausgelder fiir solche Riick-
stinde eintreten miissen, konnten sie aber bestrebt sein, geringere Betrige in der Erhaltungs-
riicklage anzusparen, was letztlich zu geringeren InstandhaltungsmaRnahmen fiihrt und den
Zustand der Immobilie verschlechtern kann.

50 Vgl. Kostenabrechnung des WEG-Verwalters vom 09.10.2023.
51 Vgl. Einzelwirtschaftsplan fiir Wohnung 17 des WEG-Verwalters vom 02.11.2023.
52 Vgl. hierzu z.B. Drasdo, Michael/Elzer, Oliver: Miinchener Handbuch des Wohnungseigentums-
rechts § 20 Rn. 137, 326.
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3.4.3 Gesamt- und Restnutzungsdauer
- Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafier Bewirtschaftung, vom Baujahr an gerechnet, iiblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV); im Unterschied dazu kann die technische Stand-
dauer unter Umstinden wesentlich linger sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 InmoWertV) ist bei der Wertermittlung die-
selbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 Immo-
WertV). Die InmoWertV 2021 enthélt in Anlage 1 Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer,
die nach einer Ubergangsfrist bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten zugrunde zu legen sind.

Bei Wohnhéusern (EFH, ZFH, DHH, RH, MFH) sind die Modellansitze der Anlage 1 zu § 12 Immo-
WertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betrigt die GND danach 80 Jahre.

- Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individueller Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV). Das Baujahr wird
hier mit 1971 angenommen, so dass das Gebidude zum Wertermittlungsstichtag (11.12.2023) rd.
52 Jahre alt war und hat eine ,rechnerische Restnutzungsdauer” von 28 Jahren hatte.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende,
rechnerische Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Unter Modernisierungen sind Maf8nahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
von Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhiltnissen und/oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthilt ein Madell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer, das bei Modernisierungen von Wohngebauden anzuwenden ist. Das Modell
soll einer nachvollziehbaren Berticksichtigung von Modernisierungsmafinahmen dienen. Die
Modernisierungspunkte konnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fiir durchge-
fithrte Mafinahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt
werden.

Je nach durchgefiihrter Modernisierungsmafnahme werden entsprechende Punkte vergeben.
Dabei ist auch zu berticksichtigen, wie weit die durchgefiihrten Manahmen bereits zuriicklie-
gen. Bei der Dacherneuerung liegen keine Daten vor, sondern nur eine Vermutung, die sich aus
dem Luftbild ergibt. Fiir die MaBnahmen Nummern 2 und 7 werden zur Erreichung plausibler
Ergebnisse Punkte in reduzierter Hohe gegeben, weil sie bereits einige Zeit zuriickliegen und die
Modernisierung des Innenausbaus vermutlich nicht in allen Eigentumswohnungen des Hauses
durchgefiihrt wurde.
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Modernisierungsmafinahmen Punkte Punkte
(max.) (durchgefiihrt)
1| Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedidmmung 4 2,0
2 | Modernisierung der Fenster und AufRentiiren 2 1,0
3 | Verbesserung der Leitungssysteme 2
4 | Modernisierung der Heizungsanlage 2
5 | Warmedammung der AufRenwinde 4
6 | Modernisierung von Bidern 2
7 | Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Fufibéden, Treppen 2 1,0
8 | Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Summe 20 4,0

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das Mo-
dell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen
Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel53 berechnet wird:

RND = a x Alter?/GND - b x Alter + ¢ x GND

4 Modernisierungspunktes* entsprechen kleinen Modernsierungen im Rahmen der Instand-
haltung. Daraus ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer mit 38 Jahren.

Ausgehend von einer Restnutzungsdauer von 38 Jahren und der iiblichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) von 80 Jahren ergibt sich ein fiktives Alter von 42 Jahren. Das relative Alter ergibt sich
daraus mit rund 52 % (Alter/GND x 100) und das fiktive Baujahr zum Wertermittlungsstichtag
liegt bei 1981.

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2023 + 38 Jahre RND - 80 Jahre GND) 38 Jahre/1981

53 Vgl. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 InmoWertV.

54 Wie vor.
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4. Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung FNP: Wohnbaufliche

Bebauungsplan Bebauungsplan ,Leimenloch”, hier: Reines
Wohngebiet

Tatsédchliche Art der baulichen Nutzung Wohnwirtschaftliche Nutzung

Tatséchliches MaR der baulichen Nutzung GRZ: 0,21, GFZ: 0,84, WGFZ: 0,84

Denkmalschutz -

Verkehrsimmissionen -

Hochwasser- und Starkregenrisiko 50-jdhrliches Hochwasser, mittleres Stark-
regenrisiko: ausreichend im Bodenricht-
wert beriicksichtigt

Sanierungsgebiet -

Belastungen Grundbuch Abwasserleitungsrecht (11/1)

Zwangsversteigerung und -verwaltung Zwangsversteigerungsvermerk (11/4) und
Zwangsverwaltungsvermerk (1I/5)

Baulasten 5

Uberbau -

Wohnungsrechtliche Bindungen -

Mietrechtliche Bindungen Wohnungsmietvertrag seit 01.06.2013

Abgabenrechtlicher Zustand erschliefungs-/kommunalabgabenfrei

Verkehrsanbindung OPNV: durchschnittlich, FernstraRen: sehr
gut

Nachbarschaft Massiver Geschosswohnungsbau

Wohnlage Durchschnittliche Wohnlage

Erschlieffung Anbindung an 6ffentliche StraRe, 6ffentli-
che ErschlieRungsanlagen

Grundstiicksgroe 2.409 m? (Bebauungsfliche: 2.052 m?, Zu-
fahrtsflache: 357 m?)

Straflenfront 13m

Bebauungs- /Zufahrtsfliche, Zuschnitt Bebauung: 57 x 36 m, Zufahrt: 35x 10 m

Grundstiickszuschnitt unregelmifiger Zuschnitt

Grundstiicksart Hinterliegergrundstiick

Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne
schadliche Bodenverinderungen

Gebdudeart 24-Familien-Mehrfamilienhaus

Bauweise und Baugestaltung Offene Bauweise, 4-geschossig, unterkel-
lert, Flachdach

Wohnfliche / Nebenflichen Wohnfliche: 62 m? (inkl. Terrasse: 4 m?),
Kellerraum Nutzflidche: 4 m?

Aufteilung 2 Zimmer, Kiiche, Diele, Badezimmer und
Balkon

Ausbaustandard i.W. durchschnittlich

Garagen-/Auflenstellplitze 1 Aufdenstellplatz

Qualitit der Bebauung Zumeist durchschnittliche Bauausfiihrung

Energetischer Zustand Schwach bis durchschnittlich

Baujahr (Baujahr modifiziert) 1971 (modifiziert: 1981)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 38 Jahre

Absteliraum im Untergeschoss (falsch zugeordnet)

Sondernutzungsrecht PKW-Stellplatz im Freien

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale Maingel Sondereigentum: -2.000 €
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 _ Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach den Preisbildungsmechanismen
des Grundstiicksverkehrs entsprechend der Grundstiicksart, nach den zur Verfiigung stehen-
den notwendigen Vergleichsdaten sowie nach der wirtschaftlichen und rechtlich zuldssigen Nut-
zung. Diese Verkehrswertermittlung erfolgt unter Beriicksichtigung der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV). Nach § 6 InmoWertV sind dabei das Vergleichs-, das Ertrags-
oder das Sachwertverfahren anzuwenden.

- Ertrags- und Sachwertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV) kommt in Betracht, wenn fiir die Wertbeurtei-
lung des Grundstiicks liblicherweise der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.
Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) kommt dann in Betracht, wenn der in der bauli-
chen Anlage verkorperte Sachwert von mafigeblicher Bedeutung ist.

- Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen erméglicht.
Fiir die Verkehrswertermittlung von Eigentumswohnungen mit der Lage, der Grofle und dem
Zustand des Wertermittlungsobjekts steht entweder die Eigennutzung oder die Erzielung einer
Rendite durch Vermietung im Vordergrund.

- Verfahrenswahl

Der Zweckverband Gutachterausschuss Siidostlicher Rhein-Neckar-Kreis mit Sitz in Lei-
men ist das Gebiet der Gemeinde Nuflloch fiir die Erfiillung der Aufgaben nach der Verordnung
der Landessregierung iiber die Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlungen und Bodenricht-
werte nach dem Baugesetzbuch zustindig. Um das Vergleichswertverfahren durchfiihren zu
konnen, hatte der Sachverstindige beim Gutachterausschuss eine Auskunft aus der dort zu fiih-
renden Kaufpreissammlung (§ 195 BauGB) beantragt. Die Erfahrungen machen deutlich, dass
Eigentumswohnungen nach dem Vergleichswertverfahren bewertet werden, weil dieses Verfah-
ren die Preisbildung auf diesem Grundstiicksteilmarkt am besten widerspiegelt. Allerdings kann
das Vergleichswertverfahren nur dann genutzt werden, wenn eine ausreichende Zahl vergleich-
barer stichtagsnaher Verkaufe von Objekten mit entsprechend relevanten Markmalen (Gebau-
deart, Gebdudealter, Ausstattung, Bauzustand etc.) zur Verfiigung stehen bzw. ausreichend aus-
gewertet sind.

Der zustdndige Gutachterausschuss hat mir am 22.04.2024 mitgeteilt, dass wegen personeller
Engpésse bislang keine Kaufpreise ausgewertet werden konnten. Eine Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens ist daher nicht moglich. Auch Marktanpassungsfaktoren (Liegenschafts-
zinssdtze, Sachwertfaktoren) kénnen von diesem Gutachterausschuss nicht zur Verfiigung ge-
stellt werden. Ich verwende daher die Angaben des benachbarten Gutachterausschusses bei
der Stadt Sinsheim, der fiir den dstlichen Rhein-Neckar-Kreis die fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten ableitet. Die dort angegebenen Daten werden von mir sachverstindig fiir den
Bewertungsgegenstand angepasst.
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Nach dem Grundsatz der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 InmoWertV) sind bei Anwendung
der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansitze
zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Dies betrifft insbesondere die
Liegenschaftszinssitze und Sachwertfaktoren.

|| Modellkonformitit

Eine vollstindige Modellkonformitit wiirde voraussetzen, dass z.B. ein dlterer, inzwischen nicht
mehr geltender Bodenwert verwendet wird und eine héhere Restnutzungsdauer, namlich die,
welche zum Zeitpunkt der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes galt. Die sich ergebenden Kor-
rekturen miissten modelltheoretisch nach der Marktanpassung in die Wertermittlung eingefiihrt
werden. Durch eine solche Darstellung wiirde diese Werteinschitzung sehr uniibersichtlich. In
dieser Wertermittlung werden deshalb die zum Wertermittlungsstichtag geltenden Eingangsda-
ten verwendet. Die Korrektur, die sich aus der Abweichung des Wertermittlungsstichtags vom
Zeitpunkt der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ergibt, wird wie folgt beriicksichtigt: Zu-
ndchst wird der Liegenschaftszinssatz verwendet, der sich fiir das Bewertungsgrundstiick unter
Berticksichtigung der Daten zum Wertermittlungsstichtag ergibt, anschlieRend wird eine zeitli-
che Anpassung zur Beriicksichtigung der preislichen Entwicklung vorgenommen. Insofern wird
hier von der Ausnahmeregelung in § 10 Abs. 2 ImmoWertV und den Hinweisen der ImmoWertA
Gebrauch gemacht.55

5.2 Bodenwertermittlung

- Verfahrensgrundsitze

Nach § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maf3gabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV
ein geeigneter objektspezifischer Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen. Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kénnen auch Ver-
gleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Der Bodenrichtwertist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die i. W. gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen, wie z.B. ErschliefRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf2 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom
zustdndigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen dem Be-
wertungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone nicht mehr als 30 % betragen.

Grundlage fiir die Bodenwertansitze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und
die Lage des Bewertungsobjekts in Nuloch sowie die vom Zweckverband Gutachterausschuss
Stiddstlicher Rhein-Neckar-Kreis veroffentlichten Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023.

55 Vorgehen entsprechend einer grundsitzlichen Abstimmung mit dem Vorsitzenden des Gutachter-
ausschusses des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises im Telefonat vom 01.08.2023.
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Im Bewertungsfall liegen mir keine Grundstiickskaufpreise fiir eine Vergleichswertermittlung
vor. Gemaf} § 40 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter Bodenricht-
werte ermittelt werden. Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Nérdlicher Rhein-Neckar-Kreis
wurde fiir den Bewertungsbereich ein nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelter Bodenricht-
wert ausgewiesen und wie folgt definiert:

Bodenrichtwertauskunft

e Artder Nutzung / Anbauart Wohnbaufliache
e Entwicklungszustand baureifes Land
e Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
e  Grundstiickstiefe ohne Angabe
e BRW-Nummer 31200205
Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.202356 520 €/m?

Objektspezifischer Bodenwertansatz

Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab,
konnen je nach Heterogenitit der Zone Zu- /Abschlige resultieren. Als Kriterien fiir eine Anpas-
sung sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder reprisentativen/lageuntypischen
Gebauden), die Ndhe zu Immissionsquellen (Hauptstrafen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe, tech-
nische Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Sonnen-
/Aussichts- /Wasserlagen) zu wiirdigen.

Gemif § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungsrechtlich zulissigen und im Ge-
schiftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung zu bestimmen. Abweichungen hier-
von, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands von baulichen Anlagen nicht be-
hoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiirdigen.

Vergleichskriterien Bodenrichtwert- Bewertungs- gefs. objektspezifische An-

grundstiick grundstiick passung erforderlich, siehe
Anpassungen

Lage und Wert

Gemeinde Nuflloch entsprechend

Bodenrichtwert 520 €/m? gesucht

Stichtag BRW 01.01.2023 20.11.2023 Al

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei entsprechend

Nutzungsart Wohnbaufldche entsprechend

Ausnutzung GFZ:1,0 GFZ: 0,84 A2

GrundstiicksgroRe keine Angaben 2.409 m?

Grundstiicksart keine Angaben Hinterlieger A3

Erlduterungen zu den Anpassungen bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Boden-
richtwerts:

56 Siehe Anlage 9 dieses Gutachtens.
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Al Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Ausgangsbodenwert stellt den vom Gutachterausschuss zum 01.01.2023 veréffentlich-
ten Richtwert dar.5” Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsstichtag (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutachter-
ausschusses herangezogen. Der Gutachterausschuss des siidostlichen Rhein-Neckar-Kreises lei-
tet derzeit keine Bodenwertindexreihe ab.58

Die Bodenpreisentwicklung kann anhand der Indexreihen des Statistischen Bundesamtes nach-
vollzogen werden, wobei der Preisindex fiir Bauland nur bis zum 4. Quartal 2021 vorliegt. ,Zur
zeitlichen Marktanpassung des Boden(-richt)wertes empfiehlt bspw. der Gutachterausschuss
bei der Stadt Sinsheim, sich am Hiuserpreisindex von destatis zu orientieren.”> Die Indexrei-
hen basieren auf bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse. Die Region des siidést-
lichen Rhein-Neckar-Kreises wird zur Lagekategorie der stidtischen Kreise gezihlt {entspre-
chend den vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten unterschiedlichen Lagequalititen).

Fiir Mehrfamilienhduser wird kein eigener Hauserpreisindex abgeleitet, jedoch fiir Eigentums-
wohnungen. Im 4. Quartal 2023 lag der Preisindex fiir Eigentumswohnungen in stidtischen
Kreisen bei 136,5, im gleichen Vorjahresquartal (Stichtag des Bodenrichtwerts) bei 147,0, so
dass eine Minderung in 12 Monaten von -7,1 % resultiert.6¢

Auch das Unternehmen vdp-research GmbH veréffentlicht im Auftrag des Verbands deutscher
Pfandbriefbanken quartalsweise Informationen zur Entwicklung des Immobilienmarktes in
Deutschland. In der Veroéffentlichung ,vdp-Index Q 4 2023" heif3t es:

~Wie in den ersten drei Quartalen gaben die Preise auf dem deutschen Immobilienmarkt auch im
Schlussquartal 2023 nach: Der vdp Immobilienpreisindex nahm um 7,2 % im Vergleich zum vierten
Quartal 2022 ab. Gegenliber dem dritten Quartal 2023 verringerte sich der Index um 2,2 %. Die
Wohnimmobilienpreise wiesen eine dhnliche Abwidrtsdynamik wie im dritten Quartal 2023 auf und
gingen um 6,1 % im Jahresvergleich und um 1,6 % im Quartalsvergleich zuriick. Dabei folgten die
Preise sowohl fiir selbst genutztes Wohneigentum als auch fiir Mehrfamilienhduser diesem Trend.”

Aufgrund der beschriebenen Wertentwicklung leite ich die Notwendigkeit einer weiteren zeitli-
chen Anpassung des Bodenrichtwerts ab. Der Bodenrichtwert von 520 €/m? wird entsprechend
der Entwicklung des Hauserpreisindexes vom 4. Q/2022 zum 4. Q/2022 um -7 % (Faktor: 0,93)
angepasst.

Zeitliche Anpassung: -7 % aus 520 €/m?: rd. -36 €/m?

Daraus ergibt sich der zeitlich angepasste Bodenrichtwert mit 484 €/m?2.

57 Die Hinweise in den ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenricht-
werte (2. Auflage) nennen das Datum der Beschlussfassung und Veréffentlichung der Bodenricht-
werte zum 01.01.2022 und wurden diesbeziiglich noch nicht aktualisiert. Es wird davon ausgegangen,
dass die Hinweise analog fiir den Stichtag 01.01.2023 anzuwenden sind.

58 Vgl. Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte (2. Auflage),
Seite 24.

5 Vgl. Seite 14 der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2023, 2. Auflage, veroffentlicht vom Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim.

60 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 24.04.2024 unter https://www.dashboard-
deutschland.de/wohnen bau/wohnen.
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A2 Bauliche Ausnutzung

Nach den ortlichen Fachinformationen des Gutachterausschusses Siidéstlicher Rhein-Neckar-
Kreis werden derzeit keine Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden
Grundstiicksmerkmalen ermittelt. Allerdings ist das MaR der baulichen Nutzung wertrelevant,
Die bauliche Ausnutzung ist bei dem Bewertungsgrundstiick mit einer GFZ von 0,84 etwas gerin-
ger als die bauplanungsrechtlich zuldssige Ausnutzung von (GFZ: 1,0). In Anlehnung an die Um-
rechnungskoeffizienten der ehemalige Vergleichswertrichtlinie wird dies durch einen Abschlag
von rd. 10 %¢! (Faktor: 0,90) beriicksichtigt.

Anpassung zur baulichen Ausnutzung: -10 % aus 520 €/m? -52 €/m?

A3 Grundstiicksart

Das Bewertungsgrundstiick ist als Hinterliegergrundstiick mit eigener Zufahrt sehr tief. Fiir mit
Ein- und Zweifamilienhdusern und Reihenhiusern bebaute Grundstiicke ist in den Fachinforma-
tionen des értlich zustandigen Gutachterausschusses Siidgstlicher Rhein-Neckar-Kreis geregelt,
dass auch hier vom vollen Bodenrichtwert auszugehen ist, wenn die Bebauung der Hinterland-
flache rechtlich méglich und sichergestellt ist.62 Die Zufahrtsfliche als private Verkehrsfliche ist
nach diesen Informationen mit 100 % des erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwerts der um-
schlieRenden Bodenrichtwertzone anzusetzen.®3 Insofern ist hier keine Anpassung erforderlich:

Anpassung: +0 €/m*
Bodenwertermittlung

L. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m? = 520,00 €
WGFZ des (Ausgangs-) Bodenrichtwerts = -
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (m?) = 2.052

B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (m?) = 357

I1. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m? 432,00 €
2.1 Nutzungsrelevante Teilfliche A (m?) = 2.052

Ausgangswert (€/m?) 520,00

Zeitliche Anpassung, Stichtag: 20.11.2023 (€/m?) - 36,00

Zwischenwert (€/m?%) = 484,00

Anpassung: bauliche Ausnutzung - -52,00

Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 432,00

2.2 Sonstige nutzbare Teilfliche B (m?) = 357

Ausgangswert (€/m?) 520,00

Zeitliche Anpassung, Stichtag: 20.11.2023 (€/m?) - 36,00

Zwischenwert (€/m?) = 484,00

Anpassung: bauliche Ausnutzung - 52,00

Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 432,00

61 Umrechnungskoeffizient bei GFZ 1,0: 1,0, bei 0,8: 0,87; Ermittlung durch Interpolation mit 0,896,

gerundet 0,90.

€2 Vgl. Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte (2. Auflage),

Seite 8.
63 Vgl. Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte (2. Auflage),
Seite 9.
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IIl. Bodenwert des Bewertungsobjekts 1.040.688 €
3.1 Nutzungsrelevante Teilfliche A (€) = 886.464
Grundstiicksflichenanteil (m?) 2.052
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 432,00
3.2 Sonstige nutzbare Teilfliche B (€) = 154.224
Grundstiicksflichenanteil (m?) 357
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 432,00
IV. Bodenwertanteil der Wohnung 17 40.774 €

39,18/1.000 Miteigentumsanteil aus 1.040.688 €

Der Bodenwertanteil des Miteigentumsanteils betrigt rd. 41.000 €.

5.3 Ertragswertermittlung

- Verfahrensgrundsitze

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts (§§ 40 bis
43 ImmoWertV) und des Reinertrags (vgl. § 31 Abs. 1 ImmoWertV), der Restnutzungsdauer (vgl.
§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33
ImmoWertV) ermittelt. Der vorldufige Ertragswert entspricht i.d.R. dem marktangepassten Er-
tragswert (vgl. § 7 ImmoWertV) und fithrt nach der Beriicksichtigung ggf. vorhandener beson-
derer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (boG) des Wertermittlungsobjekts zum Ertrags-
wert. Schematisch lasst es sich wie folgt darstellen:

Jahresrohertrag- Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebdudereinertrag

Barwertfaktor

Gebdudeertragswert

Bodenwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

+ 0 X

+
-

- Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren

Wohnfliche
Die Wohnfliche der Eigentumswohnung betrigt rd. 62 m? zuziiglich Kellerabstellraum. Zudem
ist 1 PKW-Aufienstellplatz vorhanden.

Marktiiblich erzielbare Rohertriage /Nettokaltmiete

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemiRer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige. Es sind hierbei die tatsichlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich sind. Marktiibliche Ertrage sind die nach den Markt-
verhéltnissen am Wertermittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fillen
durchschnittlich erzielten Ertrége (vgl. § 5 Abs. 3 ImmoWertV). Abweichungen zwischen markt-
itblichen und tatsdchlichen Mieten sind ggfs. zu beriicksichtigen.
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Im Bewertungsfall wird als Ausgangspunkt die Nutzung der Wohnung nebst PKW-Aufenstell-
platz als nachhaltig unterstellt. Nuloch hat keinen eigenen Mietenspiegel. Zur Ableitung der
Miete werden daher Marktdaten aus Internetportalen, Research-Daten von Beratungs- und For-
schungsunternehmens, Informationen von Immobilienmaklern und eigene Recherchen zu Ver-
gleichsobjekten herangezogen. Nicht ausgeschlossen ist, dass sich die Datengrundlagen iiber-
schneiden.

Marktiibliche Wohnungsmieten
Datenherkunft Klassifizierung GroRenklasse Mittel-

(Baujahr/Lage) (Wohnfliche/Objek- wert Sepange
tart) (€/m?) (€/m%)

ImmoScout2464 Nuf3loch >30-60 m? 11,57 9,42-14,40
ImmoScout2465 Nuflloch >60-90 m*® 10,95 8,22-15,00
On-geos6 Nugloch - 10,35 9,08-11,80
F+B67 Bj. 1970, NuRloch, mitt- 62 m?, mittlere Aus- 778 i

lere Wohnlage stattung :
Fahrlinders® Nufdloch (Altbau) @ 4 Riume, Miet-Whg. 10,90 -
Mietenspanne (aus Mittelwerten) 7,78-11,57 €/m?
Mietansatz

In der Miethdhe sind die Lage, die Gebdudeart, der Ausstattungsstandard/Modernisierungsgrad,
die Grundrissstruktur, der (energetische) Zustand und etwaige Nebenflichen (Nutzwert) zu
wiirdigen. Zu beachten sind dariiber hinaus die Objektgréfe und der absolute Mietertrag bzw.
der Betriebskostenanteil (kleinere bzw. effizientere Flichen erzielen i.d.R. héhere Mieten). Dif-
ferenzen gegeniiber tatsédchlichen (Soll-)Mieten werden ggfs. gesondert beriicksichtigt. Bei den
Mietansétzen Als mietpreisrelevante Merkmale sind zu wiirdigen:

e durchschnittliche Lage mit guter individueller Verkehrsanbindung, Nihe zu Gewerbe-/In-
dustriegebiet,

e  2-Zimmer-Wohnung mit Balkon, 62 m* Wohnflache, zweckmiRige Raumaufteilung, Keller-
abstellraum, gréfReres Mehrfamilienhaus, massiver Geschosswohnungsbau,

e durchschnittliche Ausstattung, durchschnittlicher Instandhaltungszustand, PKW-Stellplatz
im Freien.

64 Vgl. IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Auswertungszeitraum 10/2022 bis 12/2023, Bestellung
vom 23.04.2024 durch on-geo GmbH, Erfurt.
% Vgl. 1524 Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Auswertungszeitraum 10/2022 bis 12/2023, Bestellung
vom 23.04.2024 durch on-geo GmbH, Erfurt.
66 Vgl. on-geo Vergleichsmieten und -preise fiir Wohnimmobilien, dabei wurden 2000 Objekte im Um-
kreis von 3,5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Daten-
stand: Dezember 2023). Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fiir die Ermittlung der Ver-
gleichsmiete ausgewahlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betrégt weniger
als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohnfliche, Baujahr, Zu-
stand und Ausstattung beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichsmieten wurden fiir die Berechnung an
die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.
67 Vgl. Datenquelle: GBS-D Grundstiicks-Bewertungs-Spiegel Deutschland, F+B Forschung und Bera-
tung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg; nachhaltig erzielbare Miete in €/m? zum
Stichtag 31.12.2020; Methodik: Da die Mietpreisiibersichten der Stiidte und Gemeinden zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten erscheinen, werden die Daten fiir den F+B-Mietspiegelindex auf einen ein-
heitlichen Zeitpunkt fortgeschrieben. Dadurch ist es moglich, die Angaben drtlicher Mietspiegel mitei-
nander zu vergleichen. Diese zeitlich standardisierten Mieten werden danach zu einer értlichen
Durchschnittsmiete zusammengefasst, wobei - um die Wohnungsmarktunterschiede in den Stiidten
und Gemeinden auszugleichen - eine durchschnittliche Mietwohnungsmarktstruktur zur Gewichtung
der Einzelwerte herangezogen wird. In einem weiteren Auswertungsschritt werden die einzelnen
standardisierten Mieten auf die sich fiir alle Mietspiegelstadte ergebende Durchschnittsmiete bezo-
gen und als Mietenindex fiir die einzelnen Baualtersklassen und den értlichen Gesamtdurchschnitt
dargestellt. Auf der Grundlage der standardisierten, real erhobenen und auf einen einheitlichen Stich-
tag normierten Mietspiegeldaten wurde ein Modell zur Ermittlung des ortlichen Mietenniveaus ent-
wickelt, welches auf alle Stiddte und Gemeinden ohne Mietspiegel angewandt wird.
¢ Vgl. Fahrlander Partner AG Raumentwicklung, Standortanalyse Wohnen Nuloch, 4. Quartal 2023,
Seite 3.
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Es ist zu beachten, dass die von den Portalen ,ImmoScout24“, ,on-geo” und ,Fahrlinder” verosf-
fentlichten Mietansétze aktuelle Angebotsmieten darstellen und nicht ortiibliche Vergleichsmie-
ten. Solche Angebotsmieten liegen i.d.R. iiber den marktiiblichen Mieten.

Miete und Jahresrohertrag

Fir die Wohnung wird die nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete mit 9 € je m? Wohnfliche ge-
schétzt, das sind monatlich 558 € angenommen, fiir den PKW-Aufenstellplatz mit 25 €. Daraus
ergibt sich eine monatliche Nettokaltmiete von 583 €. Der jahrliche Rohertrag ergibt sich daraus
mit 6.996 €.

Plausibilisierung iiber die vereinbarte Mieten

Im Jahr 2013 hatten die Mietvertragsparteien eine Nettokaltmiete von monatlich 450 € verein-
bart (einschliefilich PKW-Stellplatz). Vom statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg wird die
Entwicklung der Wohnungsmieten seit 1968 beobachtet und indexiert. Danach sind die Netto-
kaltmieten von 2013 (Index: 88,6) bis 2023 (Index: 107,5)6° um 21,3 % gestiegen.

Nach Ubertragung dieses Indexes auf das Mietverhiltnis zu der zu bewertenden Wohnung hitte
sich die Miete von 450 € bis zum Wertermittlungsstichtag auf rd. 545 € erhéht. Daraus wiirde
sich ein Jahresrohertrag von 6.540 € ergeben, ein Wert, der rd. 6,5 % unter dem geschitzten
Mietansatz liegt, diesen aber weitgehend bestitigt.

- Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten i.5.d. § 32 ImmoWertV sind die fiir eine ordnungsgemife Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmiRigen Aufwendungen, die nicht durch Umla-
gen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten
im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB, also die nicht auf den Mieter umlegbaren Betriebskosten
(vgl. § 32 Abs. 1 bis 4 ImmoWertV).

Zur Wahrung der Modellkonformitit sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaftungs-
kosten abzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl. §§ 12
Abs. 5 Satz 2, 21 ImmoWertV). Bei erheblichen Abweichungen der tatsichlichen Bewirtschaf-
tungskosten von den iiblichen Bewirtschaftungskosten ist ein bestehender Werteinfluss als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (vgl. 8 Abs. 3 Satz 1 Im-
moWertV).

Verwaltungskosten

Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, Objektgrofe/-struktur, Anzahl der Mietparteien
sowie dem ortlichen Miet-/Preis-/Lageniveau und umfassen auch den Wert der durch Eigentii-
mer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Sie werden als Prozentsatz vom Rohertrag oder je
Mieteinheit, unter Wiirdigung der értlichen Preisverhiltnisse, kalkuliert.

Im Bewertungsfall wurden die Kosten der Verwaltung mit 420 € fiir die Wohnung angesetzt,70
PKW-Aufienstellplitze sind darin iiblicherweise enthalten.

9 Vgl Statlsl:sches Landesamt Baden-Wiirttemberg, [nternetabfrage vom 24 04.2023 unter
hen/Konjun PI- 2i=

70 Wohnung: 275 € je Wohnung (Wert 2001) x 117,9 (VPI Oktober 2022) /771 [VPI Oktober 2001,

mit Basisjahr 2020).
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Instandhaltungskosten

Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schonheitsreparaturen und die Erneuerung von
Einzelbauteilen, nicht aber die Modernisierung oder Schaffung von Mietflichen. Hinsichtlich der
Nutzungsart (Wohnnutzung, Schénheitsreparaturen trigt Mieter) ist mit 13,80 €/m? Wohnfli-
che jahrlich zu kalkulieren (zum Stichtag fortgeschrieben), das sind fiir die Wohnung 856 €.7!
Dieser Modellwert ist unabhéngig von der Bezugsfertigkeit anzusetzen; eine Differenzierung auf-
grund der Beschaffenheit und der Wartungsintensitét (architektonische Gestaltung, Ausstattung,
Grofle/Anzahl der Sanitarraume, Fensterflichen, Modernisierungsgrad) erfolgt im Bewertungs-
fall mit dem Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Fiir den PKW-Stellplatz im Freien
werden 35 € als angemessen erachtet. Die Instandhaltungskosten betragen damit in Summe
891 €.

Mietausfallwagnis

Das Ausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung (Miete und Betriebskosten), die
durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug entsteht. Bei Mietwohngrundstii-
ckensindi.d.R. mindestens 2 % Jahresrohertrag zu kalkulieren. Im Bewertungsfall wird das Miet-
ausfallwagnis mit 2 % angesetzt, das sind 140 €.72

Betriebskosten

Diese Kosten sind nur zu berticksichtigen, soweit sie regelmifRig anfallen und nicht iblicher-
weise umgelegt werden kénnen oder diirfen. Hierauf stellen auch die dem Rohertragsansatz zu-
grunde liegenden Nettokaltmieten ab. Im Bewertungsfall wird unterstellt, dass Betriebskosten
zusdtzlich zur Grundmiete vollstindig umzulegen sind.

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich im Bewertungsfall mit insgesamt 1.451 € jihrlich,
das sind 20,7 % des Rohertrags. Dies ist ein iiblicher Ansatz.

- Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssitze, mit denen Verkehrswerte von Grundstii-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. GemiR §§ 27 bis 34
ImmoWertV werden Liegenschaftszinssatze auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden Reinertriagen ermittelt. Sie miissen auf ihre Eignung gepriift und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst werden
(vgl. §§ 33, 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV). Es ist darauf zu achten, ob es wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale gibt, die nicht vom modellkonform verwendeten und objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind. Diese sind als besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV stellt den Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar, der das Risiko einer Immobilieninvestition
verdeutlicht und vom Grundstiicksmarkt erwartete Anderungen wertbestimmender Parameter
hinsichtlich der Ertrage, Bewirtschaftungskosten, steuerlichen Rahmenbedingungen und allge-
meinen Wertverhaltnisse abbildet. Vorrangig sind die vom értlichen Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte anhand der Kaufpreissammlung ermittelten Liegenschaftszinssitze heranzu-
ziehen (vgl. § 193 Abs. 5 Nr. 1 BauGB). Weil der Gutachterausschuss des siidostlichen Rhein-
Neckar-Kreises keine Liegenschaftszinssitze ableitet, wird hier auf die Ansitze des Gutachter-
ausschusses fiir den éstlichen Rhein-Neckar-Kreis zuriickgegriffen.

7L Wohnung: 9 €/m? Wohnfliche (Wert 2001) x 117,9 / 77,1.
72 Rohertrag 6.996 € x 2 %.
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Der Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim hat fiir
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern ab 11 Wohneinheiten einen Liegenschaftszins-
satz von 2,1 % abgeleitet.”3 Dieser Liegenschaftszinssatz gilt Wohnimmobilien mit einer Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren, einen Bodenrichtwert ab 300 €/ m?, marktiibliche Mietertra-
ge und Standardimmobilien ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale. Im Fol-
genden werden wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie (33 Kauffille aus dem Untersu-
chungszeitraum 2019 und 2020) denen des Bewertungsobjekts gegeniibergestellt:

Merkmal Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
@ Miete (€/m?) 8,80 9,00

Min-Max Miete (€/m?) 6,70 bis 10,90 -

Standardstufe 3,0 3,0

@ Restnutzungsdauer 56 Jahre 38 Jahre

@ Wohnfliche (m?) 76 62

@ Bodenrichtwert (€/m?) 350 520

@ Kaufpreis (€/m? Wohnflache) 2.650 -

Min-Max Kaufpreis (€/m? Wohnfliche) 1.210-4.360 -

Der Zinssatz von 2,1 % gilt fiir Objekte, die dem Durchschnitt der Datenbasis entsprechen. Da
deren konkrete Einflussmerkmale nicht veroffentlicht werden, bedarf es einer individuellen Be-
urteilung. Die Standardabweichung betrigt + 0,9 %. Wenn der durchschnittliche Wert bei 2,1 %
liegt und die Standardabweichung % 0,9 % betragt, bedeutet dies, dass die meisten Liegen-
schaftszinssétze zwischen 1,2 % (2,1 % - 0,9 %) und 3,0 % (2,1 % + 0,9 %) liegen sollten.

Der Ertragsfaktor dient einer einfachen, pauschalen Immobilienbewertung. Er ergibt sich aus
dem Verhéltnis vom erzielten Kaufpreis zum jeweiligen jihrlich erzielbaren Rohertrag (markt-
iibliche Nettokaltmiete) der Immobilie. Der genannte Gutachterausschuss nennt fiir die obige
Referenzimmobilie einen Ertragsfaktor von durchschnittlich 26,9, bei einer Standardabwei-
chung in Héhe von 6,1, d.h. die meisten Ertragsfaktoren liegen zwischen 20,8 und 33,0.

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

In der Praxis weicht der objektspezifische Liegenschaftszinssatz hiufig vom durchschnittlichen
Zinssatz der Referenzimmobilie ab. Im Folgenden wird die Auswertung des Gutachteraus-
schusses fiir den dstlichen Rhein-Neckar-Kreis (Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern
ab 11 Wohneinheiten) sachverstindig gewiirdigt. Es werden folgende Grundsitze in die Abwi-
gung mit einbezogen:

Je niedriger der Liegenschaftszinssatz, desto wertstabiler bzw. werthéher die Immobilie.

Je niedriger das wirtschaftliche Risiko, desto geringer der Zinssatz.

Je niedriger die Restnutzungsdauer, desto niedriger der Zinssatz.

Die Lagequalitdt bzw. der Bodenwert hat einen besonders hohen Einfluss auf den Liegen-
schaftszinssatz: Je hochpreisiger der Boden, desto niedriger der Zinssatz.

Allgemein gilt: Vorteilhafte Merkmale der Immobilie (gute, nachgefragte Lage, moderne Aus-
stattung, gute Vermietung, gute Infrastruktur, gute Drittverwendung usw.) fithren in der Regel
zu niedrigeren Zinssitzen bzw. héheren Verkehrswerten!

In Bezug auf die Risikoeinschitzung im Bewertungsfall wird auf die Ausfiihrungen zur Markt-
fahigkeit (Abschnitt 3.4.1) verwiesen. Im Ergebnis weichen die Merkmale und Risiken der Refe-
renzimmobilien nur unwesentlich von denen des Bewertungsobjekts ab. Die wesentlichen Ab-
weichung besteht in der Restnutzungsdauer und dem Bodenrichtwert. Die héhere Restnutzungs-
dauer und der niedrigere Bodenrichtwert der Referenzimmobilie wirken sich dabei gegenlaufig
auf den Liegenschaftszinssatz aus.

73 Vgl. Immobilienmarktbericht 2021, Daten des Immobilienmarktes (2019 + 2020) des éstlichen
Rhein-Neckar-Kreises, S. 29.
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Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat fiir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
die Kauffalle der Jahre 2019 und 2020 untersucht. Der Preisindex fiir Eigentumswohnungen von
stadtischen Kreisen des Statistischen Bundesamts lag in der Mitte des Untersuchungszeitrau-
mes (4. Quartal 2019) bei 127,0, zum Wertermittlungsstichtag (4. Quartal 2023) bei 136,5, nach-
dem er im 2. Quartal 2022 einen Héchststand von 153,5 erreicht hatte. Aufgrund der zeitlichen
Entwicklung halte ich eine geringe Absenkung des Liegenschaftszinssatzes fiir angemessen und
verwende fiir die Ertragswertermittlung einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz von

Liegenschaftszinssatz 2,0%

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach § 8 InmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen oder Modellansitzen zu wiirdigen, soweit sie in den zugrunde gelegten Werter-
mittlungsansitzen nicht beriicksichtigt sind. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male kénnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhiltnissen, Bauméngeln und
Bauschéden, Bodenverunreinigungen, Bodenschitzen, grundstiicksbezogenen Rechten und Be-
lastungen oder bei baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidations-
objekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschlige beriicksichtigt.

Baumangel

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebiude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch man-
gelhafte Planung oder Ausfiihrung. Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendun-
gen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.
In der Verkehrswertermittlung sind sie zu beriicksichtigen durch Abschlige nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadensbeseiti-
gungskosten. Dabei werden die Schadensbeseitigungskosten in ihrer marktrelevanten Héhe zu
beriicksichtigt; ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn
der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss; ggfls. ist ein Vorteilsausgleich (,neu fiir alt”)
vorzunehmen.

Fiir das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag (wie in Abschnitt 3.2.2 beschrie-
ben) ein pauschaler Wertabschlag fur die Beseitigung der Mingel im Bereich des Sondereigen-
tums in Hoéhe von -2.000 € angesetzt.

Vermietung

Grundsétzlich stellt eine Wertermittlung auf bezugsfreie Objekte ab. Bestehende Nutzungsver-
héltnisse sind gesondert zu wiirdigen. Insbesondere Ein- und Zweifamilienhauser, aber tlw. auch
Eigentumswohnungen sind i.d.R. ohne Nutzungsverhaltnis gefragter als solche, bei denen Kiu-
fern die unmittelbare Eigennutzung bzw. die Wahl des Nutzers und die Nutzungsbedingungen
nicht moglich/bekannt ist. Derartige Objekte werden i.d.R. unterhalb objektiiblicher Verkehrs-
werte gehandelt. Neben Kriterien wie Rendite, Alter der Bausubstanz und Preisniveau sind auch
Kriterien wie Raumungsmadglichkeit, Nutzungsentgelt und Kostentragungspflichten zu beachten.
Das Eigennutzungsinteresse ist auch abhingig vom Objekt: Bei Objekten mit kleinerer Wohnfli-
che iiberwiegt oft das Interesse von Kapitalanlegern, wihrend bei groferen Objekten in nachge-
fragten Lagen die Absicht der Eigennutzung und damit eine grofRere Wertminderung resultiert.
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Das im Bewertungsfall bestehende Mietverhiltnis bleibt vermutlich wertneutral. Es ist nicht zu
erwarten, dass Eigennutzer das Risiko eines unsicheren Freiwerdens eingehen wollen. Anderer-
seits ist die Wohnung fiir Kapitalanleger durchaus interessant, weil kein Mieter mehr gesucht
werden muss und die mietvertraglich vereinbarte Miete nicht wesentlich von der marktiiblichen
Miete abweicht. Die Vermietung bleibt deshalb hier ohne Beriicksichtigung.

Ergebnis
In Summe belaufen sich die zu beriicksichtigenden objektspezifischen Grundstiicksmerkmale auf
insgesamt -2.000 €.

Tabelle zur Ertragswertermittlung: nichste Seite.

- Ertragswertermittlung
L. jahresrohertrag = 6.996 €
WF € Monatlich
Wohnung Nr. 17 62m? x 9,00 = 558
PKW-Stellplatz Nr. 17 1Stiick x 2500 = 25
583
1. Bewirtschaftungskosten vom ROE ( Jahr (€) = -1.451
Betriebskosten = 0
Verwaltungskosten 420 € (WE) + 0 € (SP) = 420
Instandhaltung (WE) 13,80 €/m?> 62 m? = 856
Instandhaltung (SP) pauschal 35
Mietausfallwagnis %-Ansatz 2 % = 140
2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich (€) = 5.545
3. Reinertragsanteil des Bodenwerts (€), rd. = -820
Liegenschaftszinssatz (LSZ in %) 2,0
Bodenwertanteil (€) X 41.000
IL. Reinertrag der baulichen Anlagen = 4.725 €
III. Ertragswert der baulichen Anlagen = 124.929 €
Reinertrag der baulichen Anlagen (€) 4725
Barwertfaktor It. § 34 ImmoWertV RND: 38 Jahre X 26,44
IV. Ertragswert (vorliufig) = 165.929 €
Gebaudeertragswert 124929
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€) 41.000
V. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -2.000 €
Werterhdhend (€) 0
Wertmindernd (€): Instandhaltungsdefizite, Regelungslicken -2.000
Ertragswert = 163.929 €
Der Ertragswert des Bewertungsobjekts betrigt 163.929 €.
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6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

6.1 Verfahrenswahl und Begriindung

Zur Wertermittlung sind entsprechend § 6 ImmoWertV das Vergleichs-, das Ertrags- bzw. das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art
des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen.

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhiltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grund-
stiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wurden
die wirtschaftlichen/demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegebenheiten
und die baulichen/sonstigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 ImmoWertV).
Die verwendeten Eingangsdaten bilden den betreffenden Grundstiicksteilmarkt reprasentativ
ab.

- Wertermittlungsergebnisse

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Ertragswertverfahrens ermit-
telt. Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren liegen dem ortlich zustindigen Gutachteraus-
schuss nicht vor. Dem Sachwertverfahren zugrunde liegende substanzorientierte Merkmale sind
hier nicht wertbestimmend. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Immobilien auch
an erzielbaren Ertrigen bzw. ersparten Mieten.

Vorldufiger marktangepasster Vergleichswert (inklusive Stellplatz) 165.929 €
e Je m* Wohnfliche (165.929 €/62 m?) 2.676 €
6.2 Plausibilitatsprifung -
- Immeobilienmarktbericht stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021

Aus den Merkmalen der Referenzimmobilie im Immobilienmarktbericht des Gutachterausschus-
ses ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 ergibt sich fiir Eigentumswohnungen in Wohnlagen mit
einem Bodenrichtwertniveau ab 300 €/m? ein durchschnittlicher Kaufpreis von 2.650 €/m?
(Spanne: 1.210 bis 4.360 €/m?, Standardabweichung: +860 €/m?, 33 Kauffille).”* Der Durch-
schnittspreis bezieht sich auf Eigentumswohnungen ohne PKW-Stellplatz. Nach dem Immobili-
enmarktbericht wird fiir PKW-AuRenstellplitze im Wiederverkauf ein Wert von 4.000 € ange-
setzt.

Nach Angaben des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim orientiert
man sich hierbei am Preisindex fiir Eigentumswohnungen in stidtischen Kreisen, der vom Sta-
tistischen Bundesamt verdéffentlicht wird.”s Der Gutachterausschuss fiir den dstlichen Rhein-
Neckar-Kreis hat in seinem Immobilienmarktbericht 2021 die Kauffille der Jahre 2019 und 2020
ausgewertet. Die zeitliche Mitte des Auswertungszeitraums liegt Ende des 4. Quartals 2019. Fiir
das 4. Quartal 2019 lag der Index bei 127,0, zum 4. Quartal 2023 bei 136,5. Dies entspricht von
1V/2019 nach IV/2023 einer Steigerung von rd. 7,5 %.

7# Vgl. Immobilienmarktbericht 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 29.
75 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 24.04.2024 unter www.dashboard-deutsch-
land.de /wohnen_bau/wohnen.
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Der preisangepasste durchschnittliche Kaufpreis (Zugrundelegung der Referenzimmobilie des
Sachwertfaktors) wiirde sich daraus mit 2.849 €/m? (2.650 €/m? x 1,075) fiir das Bodenricht-
wertniveau ab 300 €/m? ergeben.

Zu dieser Entwicklung wird auf die vom Gutachterausschuss Sinsheim veréffentlichte , Trend-
meldung zum Immobilienmarkt éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2023 verwiesen.”¢ Dort heifdt es:

»Der Immobilienmarkt zeigte im 1. Halbjahr 2023 gegeniiber dem Halbjahr davor einen starken
Riickgang: Im 1. Halbjahr 2023 sind sowohl die Verkaufszahlen als auch die Umsditze fiir Inmobi-
lien je nach Lage iiberwiegend deutlich mit zumeist tiber -60 % gefallen. Dies betrifft sowohl neue
als auch dltere Wohnhduser und Eigentumswohnungen. Im Halbjahr davor (2. H] 2022) war dies
noch wesentlich weniger.

Auch ein deutlicher Preisriickgang ist statistisch feststellbar. Beispielsweise sind die Kaufpreise dil-
terer freistehender Wohnhduser gegeniiber dem Héchststand Mitte 2022 um rd. -15 % gefallen
(-87 % zwischen 1. H] 2022 und 2. H] 2022 sowie nochmals -6,7 % zwischen 2. H] 2022 und 1. Hj
2023).

Die Griinde hierfiir sind nach wie vor die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen:
hauptsdchlich hohe Bauzinsen, hohe Baukosten sowie hohe Energie- und Rohstoffpreise. Entspre-
chend kann prognostiziert werden, dass das Immobilienmarktgeschehen weiter zuriickgeht, also
die Verkaufszahlen und Preise noch sinken - wenn auch langsamer. Insbesondere sanierungsbe-
diirftige Hduser oder Objekte in unattraktiver Lage werden voraussichtlich noch stdrker unter
Druck geraten und im Preis nachgeben.”

Bei dem vorldufigen marktangepassten Vergleichswert von 165.929 € ist der PKW-Aufenstell-
platz mit 4.000 € abzuziehen, so dass sich ein Wert von 161.929 € bzw. 2.612 €/m? ergibt.

Der vorlaufige marktangepasste Ertragswert von 2.612 €/m? liegt etwa 8 % unter dem Ver-
gleichswert von 2.849 €/m?. Dies ist auf die tatsichlichen Eigenschaften der zu bewertenden Ei-
gentumswohnung zuriickzufiihren, die sich vor allem aus der schwicheren Lage und dem Zu-
stand des Gemeinschafts- und Sondereigentums ergeben. Grundsitzlich gilt auch, dass das mitt-
lere Preisniveau nur eine eingeschrankte Aussagekraft hat, da es lediglich ein Durchschnittwert
aus Kaufpreisen von unterschiedlichen Immobilien beziiglich Lage, Zustand, Alter und Gréfe
ist.”7 Insgesamt ist das Ergebnis der Wertermittlung plausibel.

6.3 Wertfeststellung
- Wiirdigung der Verfahrensergebnisse / Besonderheiten

Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis fiir marktgerecht. Danach resultiert ein (vorliufiger) Verkehrswert von gerundet
166.000 €.

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 ImmoWertV durch Verwendung ent-
sprechender Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann fiir
rechtliche, technische oder merkantile Vorbehalte/Besonderheiten gelten. Im Bewertungsfall
bedarf es fiir die wertmindernden Merkmale eines Abschlags von -2.000 €.

Vorlaufiger Verkehrswert 166.000 €
Sonstige Anpassung -2.000 €
Verkehrswert, gerundet 164.000 €

76 Vgl. ,Trendmeldung Sommer 2023 Immobilienmarkt éstlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten
2022/2023)", Seite 2, herausgegeben im August 2023.
77 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 22.
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Der Verkehrswert des 39,18/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Heidelberger Stra-
3e 8, 10 (Fist. 1402/62) in 69226 NuRloch, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 17 im 1. Obergeschoss Mitte, dem Kellerraum Nr. 17 und am Autoabstellplatz Nr. 17,
eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Nufloch (Blatt 488), wird zum Wertermittlungsstich-
tag 20.11.2023 geschatzt auf:

- Verkehrswert

164.000 Euro (Verkehrswert gerundet)

(in Worten: hundertvierundsechzigtausend EURO)

7. Weitere Feststellungen

- Verdacht auf 6kologische Altlasten

Zu dkologischen Altlasten wurde mir nichts bekannt.

- WEG-Verwalter, Wohngeld

Die Daten zum WEG-Verwalter werden aus datenschutzrechtlichen Griinden dem Gericht unmit-
telbar mitgeteilt. Das monatliche Wohngeld betrug zum Wertermittlungsstichtag monatlich
280 € und wurde ab dem 01.12.2023 auf 297 €/Monat erhéht.

- Mieter, Pichter

Der Bewertungsgegenstand ist vermietet. Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird der Name
nur dem Gericht bekannt gegeben.

- Wohnpreisbindung

Eine Wohnpreisbindung besteht nicht.

- Gewerbebetrieb

Die Wohnung wird augenscheinlich nicht als Gewerbebetrieb genutzt.

- Maschinen, Betriebseinrichtungen

Maschinen und Betriebseinrichtungen waren nicht vorhanden bzw. nicht als solche erkennbar.

- Energieausweis

Vom WEG-Verwalter wurde ein verbrauchsorientierter Energieausweis vorgelegt. Darin wird
ein Endenergieverbrauch des Gebiudes von 111 kWh/(m? x a) bescheinigt (Primérenergiever-
brauch: 122 kWh/(m?” x a).
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Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 24.04.2024.

Michael Wanitschke

Diplom-Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittlung
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8. RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG (AUSWAHL)

» Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - I1. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. I S. 2178), gedndert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBIL. I S. 2614)

»> Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 3634), zuletzt gesindert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL. I Nr. 6)

» Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNV0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 {BGBI. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

> Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBL. 1 S. 42, 2909; 2003,1S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBL. 2023 Nr. 72)

> Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16
Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung -
BelWertV)
in der Fassung vom 12.05.2006 (BGBL. 1 S. 1175), zuletzt gedndert durch Artikel 5 der Ver-
ordnung vom 04.10.2022 (BGBL. 1S. 1614)

> Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 403-6, veréffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBI. I
S.3719)

» Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebaduden (Gebidudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBLI. I S. 1728), geidndert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBL1S.1237)

> ImmoWertV-Anwendungshinweise - InmoWertA)
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung, vorgelegt vom
Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, von der Fachkommis-
sion Stddtebau am 20.09.2023 zur Kenntnis genommen

> Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14. 07.2021 (BGBI. I S. 2805)

» Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBL I S. 2346)

> Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil I1I Gliederungsnummer 310-14 versffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBL. I
S.2606)

> Vor01/2021 relevant:
o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft getreten Januar
2011)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015)

o Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012)
o Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in
Kraft getreten Mirz 2014)
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GRUNDBUCH ANLAGE 1
Amt.sgeridit Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Mannheim NuBloch NuRloch 488 1
Lfd.Nr. Bish. Bezei g der Grundstiicke und der mit dem Egenlum verbundenen Rechte Grole
der id.Nr.
Grund- der a) Gemarkur!
stiicke | Grd.si. bl Karte Flurstick c) Wirlschaftsart und Lage ha L a l m?
1 2 3 4
1 39,18/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
53.89 1402/62 Heidelberger Strafle 8, 10 24 09
Gebaude- und Freifliche
verbunden

it dem Sonclereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 17 bezeichneten Woltnung, gelegen im 1. Obergeschoss Mitte, am
Kellerraum Nr. 17 und am Autoabsteliplatz Nr. 17.

Fur jeden Mjteigentumsafiteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Nr. 472 bis [Nr. 495).

Der hier eingetragene Mileigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gefiérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Zur VerdulRgrung bedarf Bs der Zustimmung des Verwalters.

oder im Wege der Zwangsvolistreckung oder der

nstand und [inhalt des Sondereigentums wird auf die
Bewilligung vom 10.08.1971 Bezug genommen.

Aus Grundbjich Band 86|Heft 14 hierher Ubertragen.
Eingetragen|am 22.10.1971.

Ausdruck 29.09.2023 08:37:46  Seite 3 von 12

[ =] BESTANDSVERZEICHNIS DES WOHNUNGSGRUNDBUCHS VON NURLOCH, BLATT 488
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Mannheim NuBlloch NuRloch 488 1
Lfd.Nr. Lfd.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Baschrénkungen
dungen Bestandsverz,
1 2 3
1 1 Abwasserleitungsrecht fiir die Gemeinde NuBloch.

Bezug: Bewilligung vom 12.06.1974.
Eingetragen am 11.12.1974.

Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 27.07.2009.

Steger

2 1 Erwerbsvormerkund, auflésend bedinat. fur

Rang nach Abteilung lii Nr. 5.

Bezug: Bewilliqung vom 27.02.2019 (Notarin Meike Jocham in Heidelberg, UR
227/2019).

Eingetragen (MANQQ02/113/2018) am 20.03.2019.

Klevenz

1w
-

Erwerbsvormerkung fir

Bezua: Bewilligung vom 02.10.2019 (Notar Daniel Wassmann in Kandei, UR

1844/2G19).
Eingetragen (MAN034/1185/2019) am 14.10.2018.

4 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts -Vollstreckungsgericht- Heidelberg vom
30.03.2023 (2 K 38/23).

Eingetragen (MAN040/92/2023) am 17.04.2023.

Walf

5 1 Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgerichi- vom
13.07.2023 (1 L 8/23).

Eingetragen (MAN020/242/2023) am 20.07.2023.

Pahle

Ausdruck 29.09.2023 08:37:46  Seite 7 von 12

== ABTEILUNG Il DES WOHNUNGSGRUNDBUCHS VON NURLOCH, BLATT 488
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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B PLAN ZU DEM ABWASSERLEITUNGSRECHT
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1

p e

WaBstab (im Papierdruck): 1:200.000 [ === ==} B
fusdeo 0

ng: 34,000 m x 34.000 m

UBERSICHTSKARTE MIT REGIONALER VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 14.04.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von 30 Exemplaren, sowie die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.)
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5 - LAGE DER GEMEINDE NURLOCH IM RHEIN-NECKAR-KREIS
Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE o ANLAGE 2.2
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MaBstab (wn Paprerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

.

[§] 1.000m

- REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 14.04.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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Ausdehnung: 340 m x 340 m

ORTHOPHOTO / LUFTBILD
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach

Befliegungsgebiet), lizenziert am 14.04.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN / LIEGENSCHAFTSKARTE ANLAGE 3
14g2-4]
\
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102182

I91¢
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KN / ] (= aares
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14.04.2024 | 02624742 | © Landesamt filr Geoinformation und Landantwicklung Baden-Wilritemberg
sxeninfim ooty 181000 [Fer—— —
Ausdehnung: 170m x 170 m
0 100 m

LIEGENSCHAFTSKARTE (AUSKUNFT VON TEILINHALTEN AUS DEM AMTLICHEN
LIEGENSCHAFTSKATASTERINFORMATIONSSYSTEM (ALKIS®)

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: April 2024, lizenziert am
14.04.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LARMKARTIERUNG ANLAGE 4.1

(=

&

@) Lirmkartierung 2022 (]
@ StraBeniarm LDEN (24 Stunden)
StraBen(arm LNight (22 - 6 Uhr)
Schienenlarm LDEN (24 Stunden)
Schienenlarm Liight (22 - 6 Uhr)
Flugldrm LDEN (24 Stunden)
Fiuglarm LMight (22 - 6 Uhr)

HauptvekehrssttaBen und Straflen in Ballungstaumen
B :ssn
M :70-740808)
B :65-6908()
. 260-64dB(A)
2 5553 dB(A)
Isophone LDEN = 65 dB(A)
= LARMKARTIERUNG 2022 STRARENVERKEHR (Lown) 24 STUNDEN
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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HOCHWASSERRISIKO

ANLAGE 4.2

Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Ost Ao

Nord 5454080 Nl
Das Lagedezugssystem (st ETRSSES (EPSG 25632)

Gemeind ) NuBloch

Kreiz ___ RoeeinNeckarKreis
Regierungsprasidum |Reg.-Bez Karisruhe -

Gewassereinzugegebiet  [Landgraben

o | UF | UT (m) | WSP [m ii. NHN]
10jahriiches Hochwasser (HQg) [l - | - '

50jahriiches Hochwasser (HQs;) [l 03m = 1058m
100.jahrliches Hochwasser (HQyg0) A oim | 1wssm
Extrem Hochwasser (HQexrmew) | of  03m | 1059m
g:n::r;l-o :Kg:amnmv\;m nd a:ﬂ!“- 7 wspin:ﬂm  garur

BONECH GRIINGH
Ubarfutungstisien Kiene: 10em werden auf 10cm geruncet Es sz zu beschian. dass
Wene in Gabiuden me Unsichachedan dehaftet sind
Das Hohar fur atie + ¢ 5t DHHN2018. Hotensatus (HST, 170
EPSG 7837

magliche Anderung /
@ Fortschretsung

Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

£ N

Uberfutungsfachen
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Sehr geringe G -] wa et by Bl eAma In 200 Jaheen (tow. sulernsid ger HQestrem
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Ofertichen WatsermirtschsR: wena Deich wortanden, fus Rulien wor gom Deich. )

ZURS HOCHWASSERGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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STARKREGENGEFAHRDUNG ANLAGE 4.3

sehr stark ; | geri sehr gering

- STARKREGENGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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SCHUTZGEBIETE ANLAGE 4.4

SCHUTZGEBIETE IM NAHEREN UMKREIS
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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FLACHENNUTZUNGSPLAN ANLAGE 5.1

AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN DES NACHBARSCHAFTSVERBANDS HEIDELBERG — MANNHEIM
Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Internetabfrage vom 15.04.2024
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BEBAUUNGSPLAN ANLAGE 5.2

fo y ] < 5 m '
UBERSICHT ZU DEN BEBAUUNGSPLANEN DER GEMEINDE NURLOCH
Quelle: Geodatenportal Sinsheim, Internetabfrage vom 15.04.2024

E= AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN , LEIMENLOCH"
Quelle: Geodatenportal Sinsheim, Internetabfrage vom 15.04.2024
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AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN ANLAGE 5.3

AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN ,,LEIMENLOCH"
Quelle: Geodatenportal Sinsheim, Internetabfrage vom 15.04.2024
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BAUKENNZAHLEN ANLAGE 5.4

Grund- Nutz- 2

flache faktor NF (m?)

UG Kein Vollgeschoss 0,00
EG 36,00 X 14,00 = 504,00 «x 1,00 = 504,00
1.0G 36,00 X 14,00 = 504,00 x 1,00 = 504,00
2.0G 36,00 X 14,00 = 504,00 x 1,00 = 504,00
3.0G 36,00 X 14,00 = 504,00 x 1,00 = 504,00
Summe [ 2.016,00 x 1,00 = (2.016,00)

Fiir WGFZ: Wirtschaftlich nutzbare GF von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen
UG 0,00
Summe I} (0,00)
2.016,00
[l (VOLL-)GESCHOSSFLACHE (V/GF)

Uberschlagig; It. Bauakte, UG halftig als oberirdisches Geschoss angerechnet

Grund- Nutz- 2
fliche faktor GR (m)
GRI 36,00 X 14,00 = 504,00 x 1,00 = 504,00
504,00
| =il GRUNDFLACHE (GR)
Uberschligig; It. Bauakte, hier Hauptgebaude gerechnet, ohne Freisitze, Balkone und Stellplatze
GRZ = Grundfliche/Grundstiicksfliche 504 / 2409 = 0,21
GFZ = Geschossfliche/Grundstiicksfliche 2016/ 2409 = 0,84
WGFZ = Wirtschaftlich nutzbare Geschossfliche 2016 / 2409 = 0,84
GRUNDSTUCKS-/NUTZFLACHENKENNZAHLEN
Uberschlagig; It. Bauakte
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AUFTEILUNGSPLANE ANLAGE 6.1

LAGEPLAN
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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GESCHOSSGRUNDRISS KELLERGESCHOSS
Quetlle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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GESCHOSSGRUNDRISS ERDGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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GESCHOSSGRUNDRISS 1. OBERGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG ANLAGE 6.2

e ——

(;\A/\_S_Z‘M‘)i Wit

=4 Landratsamt Heidelberg

- Abteilung IV/A -

LANDRATSAMT HEIDELBERG 6300 HEIDELBERG POSTFACH 1130

A

Durchwah[-Nr.

sz 281

Bescheinigung
auf Grund des § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes
vom 15.3.1951 (Bundesgesetzblatt I S. 175)

Die in dem beiliegendem Aufteilungsplan mit den Ziffern
1 bis 24 bezeichneten Wohnungen und Nebenriume in dem
bestehendem Geb&dude auf dem Grundstiick NuRloch, Heidel-
berger Str. 8. u. lo, eingetragen im Grundbuch von
Nufloch, Lgb.Nr. 1lo2/62, Band 86 Heft 14 sind in

L sich abgeschlossen.
=
Sie entsprechen daher dem Erfordernis des §3 Abs.2 des
Wohnungseigentumsgesetzes.
Heidelberg, den 14. Juni 1971
Landratsamt Abt. IV/A
I.a.
\
e A
Coordts
Dlenstgebiude Talsfon Telox Nr. Poastscheck d. Landeskreiskasaa Banken Bezirkssparkasse Heidelberg 24201
Karfursten-Anlage 40 (o6221) 5221 461588 lrahd d Karlsruhe Nr. 5535 Spar- und Heidefberg 1300 - He ¢ ksbank 7576
== ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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FLACHENAUFSTELLUNG (WOHNUNGSEINHEIT NR. 17) ANLAGE 6.3
Grund- Nutz- 2

fliche faktor WF (m’)

Diele 1,77 X 2,58 + 163 x 1,40 = 6,85 X 097 = 6,64

Kiiche 2,58 X 3,43 = 885 X 097 = 8,58
Wohnzimmer 3,80 X 6,23 = 23,67 X 097 = 22,96
Badezimmer 1,97 X 2,41 = 4,75 X 097 = 4,61
Schlafzimmer 3,00 X 5,30 = 1590 x 097 = 15,42
(Innenbereich) (60,02) (58,22)
Balkon 3,77 X 1,90 = 7,16 x 050 = 3,58
(Summe) (67,18) 61,80
Nutz-/Mietfliche 61,80

WOHN-/HAUPTNUTZFLACHE (WF/HNF)

Uberschligig; 1t Der Wohnflachenberechnung des planenden Architekten aus der Akte des WEG-Verwalters (Nutzfaktor
< 1 wg. Putzabzug/Raumstruktur)

Grund- Nutz- 2

fliche faktor NF (m%
Keller ~2,40 X ~1,60 = 384 X 1,00 = 3,84
Nebennutzfliche 3,84

NEBENNUTZFLACHE (NNF)

Uberschlagig durch Abgreifen aus einem stark verkleinerten Geschossgrundriss des beim Grundbuchzentralarchiv hin-
terlegten Aufteilungsplans abgeleitet
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AUSSTATTUNGSSTANDARD ANLAGE 7
Gebdudestandard 1  Gebiudestandard2 Gebiudestandard3 Gebidudestandard4  Gebiudestandard 5
AuRenwinde (Wigungsanteil: 23 %)
aufwendig gestaltete

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus
Leichtbauziegeln,
Kalksandsteinen, Gas-
betonsteinen; Edelputz;
Wirmedimmverbund-
system oder Warme-
ddmmputz (nach ca.
1995)

1,00 (0,23)

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinterliif-
tet, Vorhangfassade
(z.B. Naturschiefer);
Wiarmedammung (nach
ca. 2005)

Fassaden mit konstrukti-
ver Gliederung (Saulen-
stellungen, Erker etc.),
Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-/Elo-
xalblech, mehrgeschos-
sige Glasfassaden; hoch-
wertigste Dimmung

Dach (Wigungsanteil: 15 %)

Faserzement-Schindeln,
beschichtete Beton-
dachsteine und Ton-
dachziegel, Folienab-
dichtung; Dachdim-

mung {nach ca. 1995)

1,00 (0,15)

glasierte Tondachziegel,
Flachdachausbildung tlw.
als Dachterrasse; Kon-
struktion in Brettschicht-
holz, schweres Massiv-
flachdach; besondere
Dachform, z.B. Mansar-

den-, Walmdach; Aufspar-
rendammung, iiberdurch-

schnittliche Ddmmung
(nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung
z.B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach;
stark tiberdurchschnittli-
che Dimmung

Fenster und Aufentiiren (Wigungsanteil: 11 %)

Zweifachverglasung
(nach ca. 1995), Rolll4-
den (manuell); Haustir

Dreifachverglasung, Son-
nenschutzglas, aufwendi-
gere Rahmen, Rollliden
(elektr.); hherwertige

grof3e feststehende
Fensterflachen, Spezial-
verglasung (Schall- und

mit zeltgemadRem Wir- Tiiranlage .B. mit Seiten- Sonnenschutz); Aufien-
meschutz (nach ca. . y X tiiren in hochwertigen
1995) teil, besonderer Ein- Materialien
bruchschutz
1,00 (0,11)
Innenwinde und -tiiren (Wigungsanteil: 11 %)
gestaltete Wandablaufe

nicht tagende Innen-
wande in massiver Aus-
fithrung bzw. mit
Dammmaterial gefiillte
Stianderkonstruktionen;
schwere Tiiren

1,00 (0,11)

Sichtmauerwerk, Mas-
sivholztiiren, Schiebe-
tlirelemente, Glastiiren,
strukturierte Turblatter

(z.B. Pfellervorlagen, ab-
gesetzte oder geschwun-
gene Wandpartien);
Brandschutzverklei-
dung; raumhohe auf-
wendige Tiirelemente

Deckenkonstruktion und Treppen (Wigungsanteil: 11 %)

Beton- und Holzbalken-
decken mit Tritt- und
Luftschallschutz (z.B.

schwimmender Est-
rich); einfacher Putz
1,00 (0,11)

Zusatzliche Deckenver-
Kleidung

Deckenvertifelungen
(Edetholz, Metall)

Fu3béden (Wigungsanteil: 5 %)

Natursteinplatten, Fer-

hochwertiges Parkett,

Linoleum-, Teppich-, tigparkett, hochwertige .
Laminat- und PVC- Fliesen, Terrazzobelag, hoc]hzemﬁe l'}l‘amgFein-
Béden besserer Art und hochwertige Mas- E%:lh?l;bgger‘:v:ufl g:-
Ausfithrung, Fliesen, sivholzboden auf ge- dimmter Unterkoﬁ-
Kunststeinplatten dammter Unterkon- struktion
struktion
1,00 (0,05)

Sanitdreinrichtungen (Wigungsanteil: 9 %)

1 Bad mit WC je
Wohneinheit; Dusche
und Badewanne; Wand-
und Bodenfliesen;
raumhoch gefliest

1,00 (0,09)

1-2 Bider je Wohnein-
heit mit w. zwei
Waschbecken, tiw, Bi-
det / Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenflie-
sen; jeweils in gehobe-
ner Qualitit

2 und mehr Bider je
Wohneinheit; hochwer-
tige Wand- und Boden-

platten (oberflichen-
strukturiert, Einzel- und

Flachendekors)
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Heizung (Wigungsanteil: 9 %)

elektronisch gesteuerte Solarkollektoren fiir
Fern- oder Zentrathei- FuRbodenheizung, So- Warmwassererzeugung
zung, Nledertempera- larkollektoren fiir und Heizung, Blockheiz-
tur- oder Brennwert- Warmwassererzeugung kraftwerk, Warme-
kessel pumpe, Hybrid-Systeme
1,00 (0,09)

Sonstige technische Ausstattung (Wigungsanteil: 6 %)

zahlreiche Steckdosen
und Lichtauslisse,

zeitgemaRe Anzahl an A Video- und zentrale
hochwertige Abdeckun-

S usassen Zabler. gon desentale itng | GEUE LY

mitUnterverung Mehrere LAN-und 0 OER T

und Kippsicherungen Fernsehanschlisse; sonen‘aufzugsanlgagen

Personenaufzugsanla-
gen
1,00 (0,06)
100 % 0% 0%

Standardstufe 3: 100 % X 3 = 3,00
Standardstufe 4: 0% X 4 = 0,00
Standardstufe 5: 0% X 5 = 0,00
Gewichtete Ausstattungsstandardstufe 3,00

MISCHNUTZUNG)

TABELLE 1 (BESCHREIBUNG DER GEBAUDESTANDARDS FUR MEHRFAMILIENHAUSER, WOHNHAUSER MIT

Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur ImmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Hinweis: Der gewéhlte Gebdudestandard subsumiert das Verhiltnis der jeweiligen Bauteilqualititen.
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FOTODOKUMENTATION (LAGE) ANLAGE 8.1

Heidelberger Strafie
in Richtung
Stidwesten

Heidelberger StraRe
in Richtung
Nordosten

Industriegebiet
nordlich der
Heidelberger Strafde
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FOTODOKUMENTATION (AURENBEREICHE) . ANLAGE 8.2

Zufahrtsweg von der
Heidelberger Strafie
zum Bewertungs-
objekt (roter Pfeil),
Parkplatze und
Garagen links
gehoren zum
Flurstiick 1402 /63,
Blick in Richtung
Stiden

Siidlicher Teil des
Zufahrtswegs von der
Heidelberger Strafle
zum Bewertungs-
objekt (roter Pfeil),
Parkplatze und
Garagen links
gehoren zum
Flurstiick 1402/63,
Blick in Richtung
Stden

Siidlicher Teil des
Zufahrtswegs von der
Heidelberger Strafke
zum Bewertungs-
objekt, Parkplitze
und Garagen links
gehdren zum
Flurstiick 1402/63

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Lefergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

Op/EKT. 69226 NuRloch, Heidelberger Strafe 8-10 (Flst. 1402/62), Wohnung 17 AKTENZEICHEN: 54508 72




Einfriedung des
Hauszugangsbereichs
(im Vordergrund
Heidelberger

Strafie 10},

Blick in Richtung
Osten

Fassade im Bereich
der nordwestlichen
Gebiudeecke

(im Vordergrund
Heidelberger
Strafde 10)

Ansicht von Siid-
westen (im Vorder-
grund Heidelberger
Strafde 10)
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Bereich der siidwest-
lichen Grundstiicks-
ecke (roter Pfeil zum
PKW-Stellpatz 17)

Sicht von siidwest-
licher Grundstiicks-
ecke in Richtung
Norden zur
Heidelberger Strafe
(roter Pfeil zum
PKW-Stellplatz 17)

Stdlicher Teil des
Zufahrtswegs von der
Heidelberger Strafde
zum Bewertungs-
objekt, Blick in
Richtung Norden
Parkplatze und
Garagen rechts
gehoren zum
Flurstiick 1402 /63
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Nordostliche Grund-
stiicksecke (Pfeil zum
Gebaude Heidel-
berger Strafie 8),
Blick in Richtung
Osten zum

Flurstiick 1402/56

Miilltonnenstellplatz
gegeniiber dem
Hauseingang, an
Grenze zum

Fist. 1402/63

Ansicht von Siiden,
mit Teilansicht der
Stellplitze
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Hauseingang des
Gebaudes Heidel-
berger StraRe 8

Ansicht des Doppel-
hauses Heidelberger
Strafde 8-10,

von Siiden
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FOTODOKUMENTATION (BAUDETAILS) ANLAGE 8.3

Linkes Foto:
Treppenhaus im
Bereich des 1. OG;
rechtes Foto:
Hauseingangstiir
zur Wohnung 17

Blick vom Balkon in
Richtung Siidosten

Linkes Foto:
Treppenhaus im
Untergeschoss,
rechtes Foto:
Kellerflur
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Kellerraume (nicht
richtig zugewiesen)

Stromzahler im
Untergeschoss

Linkes Foto:
Wasseraufberei-
tungsanlage;
rechtes Bild:
Zentralheizung
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BODENRICHTWERT ANLAGE 9

Legende - Wohnbauische in €/m?
Legenae ) : ) Bau p— BORIS.BW

(O susgewiiter Richtwert  « Gewerbliche Bauiache in €/m S Landronm 0 Gt o ;

. « Sonderbaufidche in €m? Baden-Wirttemberg (www.igl-bw.del
D Richtwertzone « Landwirtschaltiche Flbohe in €m?
9 Kiickposibon » Forstwirtaschafiche Filliche in Gm’ T ——
} oS - Sonstige Flache i €’ 0 0 8 120 160
=) DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW
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Legende » Wohnbaufldche in &m? BORIS.BW

: » Garmnischie Bauflachs in €im’ Goobasisdaten
O ausgewshiter Richtwert -Gewammm%eanam* © Landesanst 11 Geoink wd Lindentwickiong
. + Sonderbauftiche in €/m Baden Winttemberg (www.igl-bw.de)
D Richtwertzone * Landwirtschafliche Fibche in €m’
i * Forstwirtschatliche Fidche in Omy’ I —— oo
Q@ Kickposiion + Sonstige Flache in €m® o 0 20 2 4
ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLTEN EINSTELLLUNGEN VON
MARSTAB UND HINTERGRUNDKARTE AM BILDSCHIRM

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW

Lage und Went

(Gemarkungsnummer 083120
31200205
$20 Um?
01.01.2023

beitragsfred
Art der Nutzung Wohnbauflache
IErganzung 2w Art der Nutzung Mehrfamillenhiiuser
- RICHTWERTDETAILS

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW
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