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Wohnimmobilie

An der Neckarspitze 15| 69115 Heidelberg

I. Zusammenfassung

Zusammenfassung zum Objekt Zusammenfassung zum Bodenwert

Baujahr 1984 Grundstiicksgréfze (m?) 8.429 m?
An-/Umbauten ohne Bodenrichtwert (Euro/m?) 900 €/m?
@ wirtschaftliche RND 40 Jahre @ Bodenwertansatz (Euro/m?) @ 900 €/m?
@ tibliche GND 80 Jahre Bodenwert (Euro) - gesamt 7.586.100 €
Mietfliche (m?) | etwa 71 m? Bodenwertanteil (MEA) 96.662 €
Wohnen [Flachen-/ Ertragsanteil] 100% / 100% Bodenwertanteil MEA (%) 42,2%
Gewerbe [Flichen- /Ertragsanteil] 0% / 0% Verkehrswert je m? Grundstiick 0.A

Bei mehreren Geb&uden handelt es sich um durchschnittliche Angaben.

Zusammenfassung zum Ertragswert

Einzelparameter aus Bodenwertermittlung tibernommen
MEA = Miteigentumsanteil

Zusammenfassung zum Sachwert/Vergleichswert

Jahresrohertrag (Euro) 8.278 €
@ marktiibliche Miete (Euro/m?) 39,71 €/m?
Bewirtschaftungskosten (Euro) 1.604 € Sachwert/Vergleichswert ohne Anwendung
Bewirtschaftungskosten (%) 19%

Details siehe unter Begriindung zur Wahl des
Jahresreinertrag (Euro) 6.674 € maf3geblichen Bewertungsverfahrens in diesem
rentierlicher Bodenwert (Euro) 96.662 € Wertgutachten.
@ Liegenschaftszinssatz (%) 1,20%
vorlaufiger Ertragswert (Euro) 271.000 €

Einzelparameter aus Ertragswertermittlung tibernommen
> = Summe, @ = Durchschnitt, [*/#] Hinweis - siehe oben

Folgende Sachverhalte wurden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) beriicksichtigt.

Wirkung Art Beschreibung Betrag
. Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung
Abschlagfiir: Rlskoabs.chlal.g we. fehlender i.H.v.15% vom vorlaufigen mafdgeblichen -40.000 €
Innenbesichtigung
Verfahrenswert. Betrag gerundet.
Regelungstext siehe Bestandsverzeichnis
. bauordnungsrechtliche Wohnungsgrundbuch Nr. 14.152 | pauschaler )
Abschlag fiir: Zustimmungsverpflichtung Abschlagi.H.v.0,25% vom mafdgeblichen 700€
vorlaufigen Verfahrenswert. Ansatz gerundet.
Abschlagfiir: Abt-II-Last Details siehe Ableitungen im Grundbuch in diesem 500 €
Wertgutachten
Abschlagfiir: Abt-II-Last Details siehe Ableitungen im Grundbuch in diesem 500 €
Wertgutachten
Vergleichsparameter ohne BoG mit BoG Verkehrswertableitung
Verkehrswert €/m? 3.815€/m? 3.224 €/m? vorlaufiger maf3geblicher Wert 271.000 €
x-faches JRoE 32,7-faches 27,7-faches Summe aller Abschliage (15,4%) -41.700 €
Bruttoanfangsrendite (BAR) 3,05% 3,61% Summe aller Zuschlage 0 €
Nettoanfangsrendite (NAR) 2,46% 291% Verkehrswert - gerundet 229.000 €

*BAR =]JRoE + Verkehrswert | **NAR = JRE + Verkehrswert
Faktoren und Renditen basieren auf marktiiblichen Mieten
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1

Vorbemerkungen, Auftrag und Zweck

Verwendungshinweise

Die Verwender dieser Wertermittlung werden auf folgende Sachverhalte hingewiesen. Unter
einem Wert versteht man im Unterschied zum Preis, welcher das Ergebnis einer konkreten
Tauschaktion zwischen zwei tatsdchlich vorhandenen Marktteilnehmern ist, die aggregierte
Preisvorstellung einer Gruppe von wirtschaftlich denkenden und handelnden Marktteilneh-
mern. Daher kann man den Wert auch als objektivierten Preis verstehen. Zwischen dem, sub-
jektiven Einfliissen unterliegenden Preis und einem objektiven Wertniveau sind Abweichun-
gen moglich und je nach Marktlage tiblich (vgl. BGH-Urteil vom 25. Oktober 1967, AZ. VIII ZR

215/66: "Der Preis einer Sache muss ihrem Wert nicht entsprechen®).

Beim vorliegenden Wertgutachten handelt es sich um eine mit besonderer Sachkunde, Fach-
wissen und Erfahrung begriindete Stellungnahme, mit Tatsachenfeststellungen und Wertur-
teilen hinsichtlich der zu bewertenden Immobilienart in Verbindung mit dem jeweiligen Im-
mobilienteilmarkt zum maf3geblichen Stichtag der Wertermittlung. In diesem Zusammen-
hang ist dem Sachverstiandigen bei seiner Schdtzung ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen
(vgl. OLG Karlsruhe, Urt. vom 30.05.2014 - 4 U 248/13). Demzufolge reicht es nicht aus, le-
diglich den Wert als einzelnen Betrag in Euro zur Kenntnis zu nehmen. Es ist das gesamte
Wertgutachten mit all seinen entsprechenden Wertansatzen zu wiirdigen. Einzelne Hinweise

sind entsprechend zu beachten.

Im Wertgutachten wurden Fotos, Grafiken und Abbildungen zu Layoutzwecken sowie zum
besseren Verstdndnis der Verwender genutzt, fiir die ggf. keine umfassenden Nutzungsrechte
vorlagen. Jede Weitergabe, Vervielfaltigung oder gar Veroffentlichung (trotz Ausschluss)
kann Anspriiche etwaiger Rechteinhaber auslosen. Wer dieses Wertgutachten - ganz oder
teilweise - in welcher Form auch immer weitergibt, vervielfaltigt oder verdffentlicht, iber-
nimmt das volle Haftungsrisiko gegeniiber den Inhabern der Rechte, stellt Mathias P6litz von
allen Anspriichen Dritter frei und tragt die Kosten der ggf. notwendigen Abwehr, welche

durch solche Anspriiche entstehen.

Die enthaltenen Beschreibungen der Lage, des Grundstiicks und der Bebauung etc. dienen der
allgemeinen Darstellung und gelten nichtals vollstdndige Aufzdhlung sdmtlicher Einzelheiten
und Details. Bei den im Wertgutachten enthaltenen Berechnungen handelt es sich um die Wie-
dergabe der Ergebnisse eines mittels Datenverarbeitung unterstiitzten Rechengangs. In den
Nachkommastellen sind daher ggf. im Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden.
Demzufolge kann der Nachvollzug der hdndischen Kalkulation mit den aufgefiihrten gerun-
deten Werten zu geringen Abweichungen fithren. Dariliber hinaus ist zu beachten, dass der
Verkehrswert einer Immobilie regelmaf3ig nur anndherungsweise und nicht exakt im Sinne
einer mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wertermitt-
lungsmethode (d.h. Sach-, Ertrags- und/oder Vergleichswert) als auch die Ermittlung selbst
unterliegen notwendig werdenden Einschatzungen, welche nicht geeignet sind, die Gewiss-
heit zu vermitteln, das bewertungsgegenstandliche Objekt werde bei einer Veraufierung ge-

nau den ermittelten Wert erzielen (vgl. BGH Urt. vom 10.10.2013 - III ZR 345/12 und BGH

i
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Beschluss vom 19.06.2008 - VZB 129/07; NJW-RR 2008, 1741, 1742 Rn. 11). Demnach sind
mehr oder weniger unterschiedliche Ergebnisse - in gewissen Toleranzen - unvermeidbar
(vgl. BGHUrt.vom 02.07.2004 - VZR 213/03). Sdmtliche Rechte am Wertgutachten, vor allem

Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben bei Mathias Politz.

Auftraggeber

Amtsgericht Heidelberg - Vollstreckungsgericht
Kurfiirsten-Anlage 15 in 69115 Heidelberg

Bewertungsobjekt

Grundstiick | Flst. Nr. 4161/4
Miteigentumsanteil 127,42 / 10.000stel MEA
Adresse An der Neckarspitze 15 in 69115 Heidelberg, Bergheim

Objektart Wohnimmobilie, Wohnungseigentum Nr. 52

Hinweis Es ist explizit kein Tiefgaragenstellplatz bewertungsgegenstindlich. Den bauordnungsrecht-

lichen Hinweis im Grundbuch gilt es zu beriicksichtigen.

Auftrag

Es soll der Verkehrswert nach § 194 BauGB i.V.m. ImmoWertV (2021) ermittelt werden. Die
Benennung zum Sachverstdndigen erfolgte durch das Amtsgericht Heidelberg mit Schreiben

vom 19.07.2024 unter Bezugnahme auf den Beschluss vom 19.07.2024.

Dieser Sachverstdndigenauftrag begriindet keine Schutzverpflichtung zugunsten Dritter. Eine
vertragliche oder vertragsrechtliche Haftung des Sachverstidndigen gegeniiber Dritten ist
auch im Wege der Abtretung ausgeschlossen. Dieses Wertgutachten wurde ausschliefilich zur
Verwendung durch den/die Auftraggeber erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf
dessen Inhalt ohne die Einwilligung des Verfassers zur Kenntnis gebracht werden. Etwaige
Schliisse und/oder Umkehrschliisse von Dritten sind ohne schriftliche Zustimmung des Ver-
fassers nicht zuldssig. Das Wertgutachten gilt als Ganzes und darf nicht getrennt werden. Es
wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass das vorliegende Wertgutachten abweichend von den

RICS Valuation - Global Standards 2017, Abschnitt VPS 3, Valuation Reports erstellt wird.

Neutralitat
Mathias Politz bestétigt hiermit, dass er keinem potenziellen Interessenkonflikt bei der
Durchfithrung des vorliegenden Wertgutachtens ausgesetzt ist; weder in Bezug auf den Auf-
traggeber noch im Verhiltnis zu den bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaften. Dariiber
hinaus wird bestétigt, dass er neben dem vereinbarten Honorar fiir die Erstellung des vorlie-

genden Wertgutachtens keinen zusatzlichen Nutzen zieht.

Zweck, Beschluss, Fragestellung

Zweck(e) Zwangsversteigerung
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Beschluss Es liegt ein richterlicher Beschluss vom 19.07.2024 mit dem Aktenzeichen 3 K 11/24 zugrunde. Nach-
stehend auszugsweise Darstellung.
ME-Anteil Sondereigentums-Art Biatt
127,42/10000Wohnung Nr. 52 14152
an Grundstiick '
Gemarkung Flurstiick| Wirtschaftsart u. Lage Anschrift m?
Heidelberg 4161/4 |Gebaude- und Freifliche |An der Neckarspitze 1, 8.429

3,5,7,9, 11, 13, 15, 17
Steinzeitweg 2, 4, 6
Wieblinger Weg 8, 8/1,
8/2, 8/3, 10, 10/1, 12,
12/1, 12/2, 1213, 12/4

Fragestellungen Entsprechend dem Beschluss sind folgende Fragestellungen zu beantworten:

Fragen Antworten

Es besteht eine Eintragung im Altlastenkataster -
siehe Nachweis im Wertgutachten. Es besteht
keine aktuelle Nutzung, welche den Verdacht
einer Bodenkontamination erregt. Es wird
davon ausgegangen, dass kein Werteinfluss
besteht.

Verdacht auf 6kologische Altlasten?

GmbH,

i ?
Besteht eine Hausverwaltung? 69181 Leimen

Gibt es Mieter /Pachter? unklar, aber Adresse Eigentiimer # Adresse

Bewertungsobjekt
Wohnpreisbindung gem. § 17 Es bestehen nach vorliegendem Aktenstand
Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)? keine Hinweise auf eine Wohnungsbindung,
Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden? nein
Sind Maschinen und/oder Be- hein
triebseinrichtungen vorhanden?
Besteht ein Energieausweis im Sinne des i
Gebaudeenergiegesetz (GEG)? J
Hinweis Weitere Details zu den obigen Antworten befinden sich innerhalb des Wertgutachtens.

Stichtag(e)
Wertermittlungsstichtag nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021 ist der 07.11.2024. Es werden
die an diesem Tag geltenden tiblichen Wert- und Preisverhaltnisse zugrunde gelegt.
Qualititsstichtag nach § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021 ist der 07.11.2024. Es wird der Grund-
stiicks- und Gebdudezustand zugrunde gelegt, wie er sich an diesem Tag darstellt bzw. dar-
stellte.

Ortstermin

Am 07.11.2024 von 10:00 Uhr bis etwa 10:35 Uhr wurde eine Auf3enbesichtigung der be-
wertungsgegenstdndlichen Liegenschaften. Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder ver-
deckte Mangel an nicht zuginglichen Bauteilen sowie fiir sonstige bei der Besichtigung nicht
festgestellte Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen. Bei der Ortsbesichtigung wur-

den - soweit nicht gesondert angegeben - keine Maf3priifungen, Baustoffpriifungen, Bauteil-
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Teilnehmer

Hinweis

priifungen, Bodenuntersuchungen sowie Funktionspriifungen haustechnischer oder sonsti-
ger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstidndigen erfolgten durch Augen-
scheinnahme (d.h. rein visuelle Untersuchung). Ublicherweise werden die zu den baulichen
Anlagen gehorenden technischen Einrichtungen, wie z.B. Heizungsanlagen, Sanitdrausstat-
tungen und Elektroinstallationen mitbewertet. Besondere Einrichtungen, soweit nicht geson-

dert aufgefiihrt, wurden nicht festgestellt.

Als aktive Teilnehmer des Besichtigungstermins waren aufier dem unterzeichnenden Gutach-

ter anwesend:
M  keine Personen

Zum Ortstermin wurden alle Beteiligten unter Beriicksichtigung von angemessenen Fristen
und Fristsetzung zur Riickmeldung eingeladen. Aufgrund nicht erfolgter Reaktion wurde
nach Ablauf der gesetzten Frist den beteiligten Parteien mitgeteilt, dass der avisierte Ortster-
min (siehe oben) nach duflerem Augenschein stattfinden wird. Hierzu ist der Sachverstindige
berechtigt/verpflichtet - vgl. Beschluss | Textauszug ,Wird dem Sachverstdindigen der Zutritt
zu den Innenrdumen des Beschlagnahmeobjektes verweigert, muss hingenommen werden, dass
das Gutachten hinsichtlich des Innenausbaus und der Innenausstattung auf Unterstellungen ba-
siert und damit die Verkehrswertberechnung geschdtzt wird. Durch diese Unterstellungen und
dem damit verbundenen Risiko ist es tiblich, dass der Sachverstdndige vom ermittelten Verkehrs-
wert Risikoabschldge vornimmt. Das Gericht ist aufgrund des Kostenaufwandes und der Verfah-
rensverzdgerung regelmdfSig nicht verpflichtet, nach einer erfolgten Zutrittsverweigerung
durch den Schuldner/Eigentiimer eine erneute Besichtigung aufgrund blofSer Meinungsdnde-

rung zu erméglichen.”

Demnach sind dem Sachverstindigen die Ausstattung der Wohnung und der Zustand
der Wohnung nicht bekannt. Des Weiteren konnte das Gemeinschaftseigentum eben-
falls ausschliefilich von aufden besichtigt werden. Die Wertermittlung stiitzt sich daher
iiberwiegend auf den duferen Eindruck sowie auf die recherchierten Unterlagen und
ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet. Diesem Risiko wird durch ein Risiko-

abschlag Rechnung getragen.

47 & Wertgutachten ausschlieflich zur zweckbestimmten Verwendung des Auftraggebers © Mathias Politz | Seite 8 v. 74




Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB Bewertungsmanagement

Wohnimmobilie Status: PDF-Version
An der Neckarspitze 15| 69115 Heidelberg Wertgutachten Nr. 1889 | Az.: 3K 11/24
Unterlagen

Folgende Unterlagen und Auskiinfte liegen dieser Wertschédtzung zugrunde.

Vom Gericht zur Verfiigung gestellte Unterlagen:
M  Beschluss
M  Grundbuchauszug

Vom betreibenden Glaubiger zur Verfiigung gestellte Unterlagen:

M  Beschlusssammlung der Wohnungseigentiimergemeinschaft vom 22.09.2016 bis
19.12.2023 in Form von zwei Listen.

M  Jahresabrechnung der Wohnung Nr. 52 vom 01.01.2023 bis 31.12.2023 inkl. Darstel-
lung der Erhaltungsriicklage und des Wirtschaftsplans vom Gesamtobjekt fiir den Zeit-
raum 01.01.2025-31.12.2025

M  Energieausweis vom 16.07.2018

Vom Schuldner zur Verfiigung gestellte Unterlagen:

M  Keine

Vom Sachverstindigen recherchierte Unterlagen:
M  Dienstbarkeit von 24.08.1951

M  Eintragungsbewilligung vom 10.08.1984

M  Teilungserklarung mit bemafdten Grundrissen vom 02.08.1984

M  Aufteilungsplan Zuordnung der Sondernutzungsrechte vom 24.06.1984

M  Baulastenauskunft vom 10.12.2024

M  Altlastenauskunft vom 19.12.2024

M  Auskunft aus dem Bauplanungsrecht | online

M  Auskunft zu den stichtagsaktuellen Bodenrichtwerten | online

M  Auskunft aus der Kaufpreissammlung - aber ohne Kaufpreise!

M  Allgemeine Immobilienmarktinformationen, d.h. Kauf- und Mietpreise, Mietspiegel,

Immobilienmarktbericht, etc.

Hinweis Es wird ungepriift davon ausgegangen, dass die vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen
und gegebenen Informationen zum jeweiligen Stichtag der Wertermittlung uneingeschrankt
Giiltigkeit haben, uneingeschrankt zutreffend und umfassend sind. Sofern keine Auskunft vor-
lag, wurde eine sachlogische Annahme getroffen. Sofern dies der Fall sein sollte, wird an ent-
sprechender Stelle darauf hingewiesen. Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist ggf.
eine Nachbewertung notwendig. Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher
Bestimmungen oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grund- und Bodens sowie der baulichen Anlagen erfolgt durch den Sachverstidndigen nicht.
AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger Aufzerun-
gen und Auskiinfte wird keine Gewahrleistung iibernommen. Es wird empfohlen, vor einer
vermdogensmafiigen Disposition bzgl. des Bewertungsobjektes zu den objektbezogenen Anga-

ben von der jeweils zustdndigen Stelle eine amtliche schriftliche Bestitigung einzuholen.

Das Ende der Bearbeitung und Recherche ist das Datum der Fertigstellung.
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2 Standortbeschreibung

Makrostandort

Definition

Bundesland

Landkreis

Ort | Ortsteil

Kurzdarstellung

MIV-Anbindung

Als ,Makrostandort” wird ein Verdichtungs- oder Ballungsraum beschrieben, in dem sich die
bewertungsgegenstiandliche Immobilie befindet. Die folgenden Informationen basieren auf
allgemein offentlich zuganglichen Quellen und dienen dazu dem Gutachtenverwender einen

groben Uberblick iiber die Bewertungslage zu verschaffen.
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Abbildung: Makrostandort | Aktualitdt: Datenabruf Q4:2024, Markierung zeigt Bewertungslage
Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Baden-Wiirttemberg

Rhein-Neckar-Kreis

Heidelberg | Bergheim

Heidelberg ist eine Grof3stadt im ndrdlichen Baden-Wiirttemberg und liegt im Siidwesten
Deutschlands ca. 80 km siidlich von Frankfurt und ca. 120 km nordwestlich von Stuttgart.
Heidelberg ist, neben Mannheim und Ludwigshafen, eine der drei Oberzentren der Metropol
Region Rhein-Neckar, welche sich iiber die Linder Baden-Wiirttemberg, Rheinland-Pfalz und
Hessen erstreckt. Die Region gehort zu den zehn wichtigsten Wirtschaftsraumen in Deutsch-

land. Die Stadt Heidelberg gliedert sich in 15 Stadtteile.

Der Stadtteil Bergheim bildet mit der Altstadt die Innenstadt von Heidelberg zwischen Kur-

fiirsten-Anlage und Neckarufer und hat mit einer Gréf3e von 128 ha bei ca. 7.476 Einwohner.

Im Westen wird die Stadt Heidelberg von der Autobahn A5 tangiert, welche die Region in

Richtung Norden mit Frankfurt am Main und Richtung Siiden mit Karlsruhe verbindet. Die
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westlich der Innenstadt beginnende A656, die zwischen zwei Teilstiicken der B37 liegt, ver-
bindet Heidelberg mit Mannheim. Beide Autobahnen treffen sich auf Heidelberger Stadtgebiet
im Autobahnkreuz Heidelberg. Die A656 trifft sich am Autobahnkreuz Mannheim mit der A6,
welches Heidelberg nach Osten und Westen mit dem Siiden Deutschlands verbindet. Eben-
falls durchziehen die Stadt in Nord-Siid-Richtung die Bundesstrafie B3 (Frankfurt am Main-
Karlsruhe) und in Ost-West-Richtung die Bundesstraffe B37 (Mannheim-Eberbach). Beide
treffen sich im Stadtzentrum am Bismarckplatz. Die B535 beginnt im Siiden Heidelbergs und

fiihrt nach Schwetzingen.

OPNV-Anbindung Die Stadt ist an das Netz der S-Bahn Rhein Neckar angeschlossen, die den gesamten Rhein-
Neckar-Raum erschlief3t und Linien bis in die Pfalz, das Saarland und nach Siidhessen fiihrt.
Eine Ankniipfung an das S-Bahn-Netz nach Karlsruhe ist vorhanden. Der wichtigste Nahver-
kehrsknotenpunkt Heidelbergs ist der Bismarckplatz. Mehrere Hauptverkehrsadern der
Stadt kreuzen sich hier. Dartiber hinaus bedienen mehrere Buslinien den 6ffentlichen Perso-

nennahverkehr.

Bildung Heidelberg ist weit liber die Region hinaus bekannt fiir seine Bildungseinrichtungen. Die be-
kannteste von ihnen ist die Ruprecht-Karls-Universitit Heidelberg. Ihr Campus ist aufgeteilt
auf zwei Stadtgebiete sowie mehrere Einzelgebdude. In zahlreichen historischen Gebauden in
der Altstadt befinden sich die Geistes-, Sozial- und Rechtswissenschaften. Die Naturwissen-
schaften und Medizin sind zum liberwiegenden Teil auf dem neuen Campus im Neuenheimer
Feld angesiedelt. Ebenso gibt es eine Vielfalt an staatlichen und privaten Hochschulen, Grund-
schulen, Gemeinschaftsschulen, Realschulen, Gymnasien und Berufsbildenden Schulen. Fiir
Kleinkinder gibt es ein grofdes Angebot an Krippen- und Kindergartenpldtzen sowie die qua-

lifizierte Tagespflege.

Versorgung Die Stadt Heidelberg mit ihren Stadtteilen besitzen zahlreiche Einkaufsméglichkeiten fiir den
taglichen Bedarf, sowie eine Vielfalt an Fachgeschiften. Ebenfalls sind zahlreiche niederge-

lassene Arzte der Allgemeinmedizin und Fachérzte, Zahnirzte und Apotheken anséssig.

Zukunftschancen Der Prognos Zukunftsatlas® bewertet die Zukunftschancen und -risiken aller 401 Kreise und

kreisfreien Stidte Deutschlands. Er erscheint alle drei Jahre seit 2004.

Der Bewertungslage werden sehr hohe Zukunftschancen beigemessen.

X
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E E X & E B £

Landkreis Beurteilung g & § ¢ 2 z -2

¢ & & § B E S
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Heidelberg, Stadt Sehr hohe Chancen 13 49 15 28 6 62 286
Karlsruhe, Stadt Sehr hohe Chancen 23 51 22 154 14 51 293
Rhein-Neckar-Kreis Sehr hohe Chancen 18 109 17 278 28 15 100
Karlsruhe, Landkreis Hohe Chancen 81 312 61 194 133 82 101
N |

Abbildung: Kartendarstellung und Ranking
Aktualitat: 2022 | Quelle: © Prognos Zukunftsatlas, Prognos AG Berlin

47 & Wertgutachten ausschlieflich zur zweckbestimmten Verwendung des Auftraggebers © Mathias Politz | Seite 11 v. 74



Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB Bewertungsmanagement
Wohnimmobilie Status: PDF-Version

An der Neckarspitze 15| 69115 Heidelberg Wertgutachten Nr. 1889 | Az.: 3K 11/24

Raumkategorisierung ~ Entsprechend den Raumkategorien in Baden-Wiirttemberg nach dem Landesentwicklungs-
plan 2002 handelt es sich bei der Gemeinde Heidelberg (Gemeindenummer 221.000) um

die Raumkategorie ,,Verdichtungsriaume".

Statistiken Die folgenden Informationen basieren auf 6ffentlich zuganglichen Quellen und dienen dazu
dem Gutachtenverwender einen Uberblick iiber die Bewertungslage zu verschaffen. Aufgrund

von abweichenden Stichtagen sind Verdnderungen moglich. Die jeweiligen Quellen sind an-

gegeben.

Soziookonomische Daten [Heidelberg] [Anzahl] [%]
Gemarktungsgrofie [ha] 10.883
Einwohner 2022 [Anzahl] etwa 161.477

davon mannlich [Anzahl] 77.263

davon Auslander [Anzahl] 33.133
Bevolkerungsentwicklung tiber die letzten 5 Jahre [%)] -0,4
Anzahl der Beschaftigten 2022 [Anzahl] 96.124

davon produzierendes Gewerbe [Anzahl] 12.604

davon Handel / Verkehr [Anzahl] 14.043
Berufsauspendler 2023 [Anzahl] 26.753
Berufseinpendler 2023 [Anzahl] 65.118

Anzahl der Haushalte 82.816

EH relevante Kaufkraft 2023 je Einwohner [Euro] 7.431,90

EH relevanter Kaufkraftindex 2023 [Index] 99,2
Zentralitatskennziffer 2023 [Index] 115,3

Quelle[n]: u.a. bw-sis.ihk.de, heidelberg.de, IHK Rhein-Neckar, etc., Datenstand 2011-2023

Soziookonomische Daten [HD - Bergheim] [Anzahl] [%]
Gemarktungsgrofie [ha] 128
Einwohner 2022 [Anzahl] etwa 7.476

davon méannlich [Anzahl] 3.562

davon Ausldnder [Anzahl] 2.132

Quelle[n]: ua. www.heidelberg.de, IHK Rhein-Neckar, etc., Datenstand 2011-2022

Daten zum regionalen Immobilienmarkt [Heidelberg] [Stiicke] [%]
Gebédude mit Wohnraum [Stiicke] 20.131

Anzahl der Wohnungen [Stiicke] 75.559
Durchschnittliche Anzahl an Wohnungen je Gebaude [Stiicke] 3,6
Durchschnittliche Wohnungsgréfe [m? WFL] 82,0

Gebaude mit 1 Wohnung [Stiicke und %)] 8.245 41,0%
Gebaude mit 2 Wohnungen [Stiicke und %)] 3.286 16,3%
Gebaude mit 3-6 Wohnungen [Stiicke und %] 5910 29,4%
Gebaude mit 7-12 Wohnungen [Stiicke und %] 1.910 9,5%
Gebaude mit 13 und mehr Wohnungen [Stiicke und %] 780 3,9%
Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums [%)] 27,4%
Mieterquote [%] 69,6%
Leerstandsquote (Wohnungen) [%] 2,9%

Quelle[n]: Statistische Berichte Baden-Wiirttemberg, Bautatigkeit und Wohnungswesen, Datenstand 2011
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Mikrostandort, Nachbarschaft

Definition Als ,Mikrostandort” bezeichnet man das unmittelbare Umfeld der bewertungsgegen-

standlichen Immobilie.
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Abbildung: Mikrostandort und Nachbarschaft
Markierung zeigt Bewertungslage; Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Strafde ,An der Neckarspitze” in Richtung Norden Strafde ,Wieblinger Weg"“ in Richtung Osten

Standort Die Bewertungslage befindet sich etwa 3,5 km vom Zentrum (Luftlinie zum Rathaus in Hei-

delberg) entfernt.
Gebietscharakter Wohnnutzung innerhalb einer gewachsenen Wohnlage

Umgebungsbebauung = Mehrfamilienwohngebaude, Ein-/Zweifamilienhéduser, Schule, Neckarufer nérdlich gelegen

MlP s Wertgutachten ausschliefilich zur zweckbestimmten Verwendung des Auftraggebers © Mathias Politz | Seite 13 v. 74



Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB Bewertungsmanagement
Status: PDF-Version

Wertgutachten Nr. 1889 | Az.: 3K 11/24

Wohnimmobilie

An der Neckarspitze 15| 69115 Heidelberg

Lageentwicklung abgeschlossen, jedoch Neubaumafinahme direkt gegeniiber dem Bewertungsobjekt

Geschaftslage keine Geschaftslage bzw. fiir Bewertungsobjekt nicht von Relevanz

Sichtprasenz durchschnittlich

Wohnlage iiberwiegend mittlere bis gute Wohnlage

Lageklasse In Heidelberg werden die Bodenrichtwertzonen in kaufpreisorientierte Lageklassen einge-
teilt. Diese beinhalten keine Aussage zur Lagequalitit, sondern geben Auskunft iiber die rela-
tive Kaufpreishohe. Das Bewertungsobjekt befindet sich in er Lageklasse 3 (Bh04).

Lage 2 Lage3 Lage 4
< > preisgiinstig

Leerstande keine Leerstiande in der Umgebung wahrnehmbar

Strafle Erschliefdungsstrafie

Ausbau Strafe Fahrbahn mit einseitigem Geweg und Beleuchtung

Verkehrsaufkommen durchschnittlich, lagetypisch normal; Aufgrund der gegeniiberliegenden Baumafinahme tem-
poréar erhohtes Verkehrsaufkommen.

Immissionen Unter dem zusammenfassenden Begriff ,Immissionen“ werden samtliche auf ein Grundstiick
einwirkenden unkorperlichen Stérungen wie bspw. Larm, Rauch, Staub, Gertiche, Erschiitte-
rungen, etc. sowie Kombinationen hieraus verstanden.

Am Ortstermin wurden keine Immissionen wahrgenommen.

Emissionen Von der Bewertungslage gehen keine Emissionen aus.

OPNV Bushaltestelle in direkter Umgebung vorhanden. Entfernung etwa 210 Meter

MIV Die nachste Bundesautobahn A5 Anschlussstelle Kreuz Heidelberg ist binnen 5 Autominuten
bzw. in 3,5 km zu erreichen.

Versorgung Fiir den tiglichen Bedarf vor Ort gegeben.

Parkierung (6ffentlich)

Sonstiges

Keine in der direkten Umgebung.
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3  Grundstiicksbeschreibung

Abbildung: Lageplanskizze | Markierung zeigt Bewertungsobjekt auf dem Flurstiick
Quelle: © Geoportal BW

Bezeichnung, Grof3e, Zuschnitt

Bezeichnung, Grofie Flst. Nr. 4161 /4, Gebaude- und Freiflache, 8.429 m? Gesamtfliche
Umrisslange etwa 458 Meter

Zuschnitt polygonal geschnitten

Topografie, Baugrund

Topografie iiberwiegend eben

Baugrund Der Baugrund, soweit augenscheinlich ersichtlich, ist natiirlich gewachsen und normal trag-
fahig. In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwassersituation in-
soweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Dariiber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auf-

tragsgemaf nicht angestellt.

ErschliefRung, Entwicklungszustand, Zugang

Erschliefdung Augenscheinlich voll erschlossen und an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz ange-
schlossen. Es wird von vollstindig erhobenen und ganzlich endabgerechneten Erschliefiungs-
kosten ausgegangen.

Zugang Auf Hohe des westlich gelegenen Strafienniveaus.

Entwicklungszustand baureifes Land nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021
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Gewadsser, Hochwassergefihrdung

Gewadsserangrenzung kein Gewasserrandstreifen vorhanden

Hochwassergefdhrdung keine Gefdhrdungslage

Ost |475619

Nord 5473011

Das Lagebezugssystem ist ETRS89 (EPSG 25832)
Gemeinde Heidelberg

Kreis Heidelberg, Stadt
F-E_e?;-i'emngspré;id_ium |Reg.-Bez. Karlsruhe

G einzugsgebiet | Reger

| UF | UT[m] | WSP [m ii. NHN]
ihrliches Hochwasser (HQqp) -| - i

50-jihrliches Hochwasser (HQsg) -| =
100-jshrliches Hochwasser (HQyg0) 3¢ | - |
Extrem Hochwasser(HQEx-mEM')i [x I 5 [

UF: Uberflutungsflachen, UT: Uberflutungstiefen, WSP: Wasserspiegellagen

Hinweis: Die angegebenen Werte sind auf Dezimeter kaufmannisch gerundet.
Uberflutungstiefen kleiner 10cm werden auf 10cm gerundet. Es ist zu beachten, dass
Werte in Gebauden mit Unsicherheiten behaftet sind

[E)FE’ES gf%e%hezugssyslem fir alle Hohenangaben ist DHHN2016, Hohenstatus (HST) 170

magliche Anderung /
/@ Fortschreibung

Uberflutungsflichen

Abbildung: Uberflutungsflichen

Aktualitit: Datenabruf Q4:2024, Markierung zeigt Bewertungsgrundstiick
Quelle: © LUBW

Leitungen, Wege

Leitungen Nach Aktenstand bestehen Leitungsrechte zugunsten Dritter - Details siehe Grundbuch. Dartiber-
hinausgehende, nicht bekannte unterirdische Leitungen, spiegeln sich im ermittelten Wert nicht
wider.

Wege Nach Aktenstand und Augenschein am Ortstermin wurden keine Wege fiir Dritte erkundet.

Grenzbebauung, Uberbau

Grenzbebauung nein
Uberbau augenscheinlich sowie nach Aktenstand kein Uberbau vorhanden
Aufdenanlagen

Wege auf dem Flurstiick, Rasenflachen Hecken, kleine Biische und Baume
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Zustand baujahrestypischer, liblicher Allgemeinzustand

Beschddigungen iibliche altersbedingte Abnutzungen, d.h. in AWM bzw. RND hinreichend beriicksichtigt
Bauplanungsrecht

Flichennutzungsplan

Darstellung als Wohnbaufldche (W) Bestand

Zulissigkeit von Vorhaben

Das Grundstiick befindet sich innerhalb der Giiltigkeit eines rechtskraftigen Bebauungsplans

nach § 30 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans).

Quelle Auskunft Stadt Heidelberg
Name des B-Plans An der Neckarspitze
Datum Rechtskraft 15.05.1981

Art der baulichen Nutzung

WA = allgemeines Wohngebiet

Maf der baulichen Nutzung

GRZ 0,4 | GFZ 0,8

Bauweise

Rh = Reihenh&user

Sonstige Festsetzungen

Vollgeschosse = 11

Abb. zeigt Auszug aus dem B-Plan

Etwaige ergidnzende Satzungen sind nicht bekannt gemacht worden.

Darstellungen zum Bauplanungsrecht nachrichtlich im Rahmen einer Verkehrswertermitt-

lung. Rechtsverbindliche Informationen sind ausschliefdlich dem Originaldokument zu ent-

nehmen.

T

NP <. Wertgutachten ausschliefilich zur zweckbestimmten Verwendung des Auftraggebers © Mathias Politz | Seite 17 v. 74



Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB Bewertungsmanagement

Wohnimmobilie Status: PDF-Version
An der Neckarspitze 15| 69115 Heidelberg Wertgutachten Nr. 1889 | Az.: 3K 11/24
Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung wurde nicht vorgelegt.

Filir die Wertermittlung wird als Pramisse unterstellt, dass samtliche Gebaude und deren
stichtagsaktuelle Nutzungen ordentlich genehmigt und demnach bauplanungsrechtlich sowie
bauordnungsrechtlich legal sind. Bei hiervon abweichenden Tatbestidnden wére eine Nach-

bewertung notwendig.
Laufende Bodenordnungsverfahren
Das Grundstiick ist stichtagsaktuell nach Akten- und Informationsstand in kein Umlegungs-,

Flurbereinigungs- und/oder Sanierungsverfahren einbezogen.

Bauordnungsrecht
Ungeachtet der vorliegenden Informationen und der Baulichkeiten vor Ort wird von einer ma-

teriellen und formellen Legalitdt der Bebauung und Nutzung ausgegangen.

Bau-/Nutzungsbeschrankungen

Uber die gesetzlichen Regelwerke, d.h. BauGB, LBO und BauNVO hinausgehende Beschrankun-

gen sind nicht bekannt.
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4 Objektbeschreibung

Strafdenansicht

Objektart

Objektunterart

Unterkellerung
Geschosse
Nutzung

Anzahl Einheiten

Riickansicht

Wohnimmobilie

Eigentumswohnung in gréofierem Gebaudekomplex, d.h. mehrere Mehrfamilienhduser auf ei-

nem Flurstiick

ja

2 Obergeschosse, Dachgeschoss
Wohnnutzung

Insgesamt befinden sich etwa 58 Wohnungen (nach Aktenstand) in den Gebduden. Die be-
wertungsgegenstindliche Wohnung Nr. 52 befindet sich im Erdgeschoss des Gebdudetyps B.

Im Teilbereich der Hausnummer 15 befinden sich vier Wohnungen.

Grundriss, Erschlief3ung, Belichtung

Hinweis

Erdgeschoss

Erschliefdung
Belichtung

Deckenhohe

Das Gemeinschaftseigentum sowie die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden.
Aufgrund dessen orientiert sich die Grundrissbeschreibung am vorliegenden Planstand
(siehe hierzu auch Anlage). Abweichungen zum Planstand sind méglich. Aufgrund der Un-
kenntnis der tatsachlichen inneren Wohnungszustandes besteht ein Risiko, welches in Form

eines Risikoabschlags berticksichtigt wird.
Wohnung Nr. 52 | Grundrissbeschreibung nach Planangabe

Diele mit Abstellraum, strafienseitige Kiiche, strafenseitiges Elternschlafzimmer, innenlie-
gendes Badezimmer, riickwértiges Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse, riickwértiges In-

dividualzimmer
Interne ErschliefSung zwischen den Geschossen mittels ortsfester Treppe.
Das Gebaude besitzt eine bauartbedingte iibliche natiirliche Belichtung.

Baujahrestypische bzw. tibliche Deckenhéhe.
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Brandschutz Dem Baujahr entsprechend. Es wurden keine besonderen Mafinahmen getroffen.
Schallschutz Dem Baujahr entsprechend. Es wurden keine besonderen Mafdnahmen getroffen.
Barrierefreiheit Entsprechend den Erkenntnissen am Ortstermin ist das bewertungsgegenstindliche Gebdude

nicht barrierefrei.
Flachen
Mietflidche
Es stand keine Mietflachenermittlung zur Verfiigung, welche den stichtagsaktuellen Flachen-
bestand hinreichend wiedergibt. Die Flichen wurden den vorliegenden Grundrisspldnen so-
wie der Teilungserklarung und der Heizkostenabrechnung entnommen.
Die Flachenhinweise sind entsprechend zu beachten.
Geschoss Fliche [m?] Bemerkung
Erdgeschoss 71,04 m? Wohnung Nr. 52 inkl. Terrasse zu 50%
Summe 71,04 m?
Flachenhinweise

Die Flachenermittlung gibt ausschliefilich eine Orientierung zur Gesamtgrofie der Flachen und

dient der Einschatzung und Plausibilisierung.

Samtliche Flachen- und Volumenangaben kénnten in geringem Mafie von den Messvorschriften

der DIN 277, DIN 283, IL.BV bzw. WoFIV sowie MF-G abweichen und diirfen nur fiir dieses Wert-

gutachten verwendet werden. Sie sind daher nicht als Grundlage fiir Mieterstreitigkeiten geeignet.

]

]

Die Wohnflache nach den Grundrissplanen betrigt ohne Terrasse 71,03 m? und beriick-
sichtigt aufgrund von Rohbaumafien in Grundrisspldnen einen Putzabschlag i.H.v. 3,0%.
In der Teilungserklarung (siehe unter Hinweise zur WEG in diesem Wertgutachten) wird
eine Wohnfliche i.H.v. 66,42 m? ausgewiesen. Diese Flache wird auch in der Heizkosten-
abrechnung verwendet und versteht sich demnach ohne die Terrasse.

Demnach weichen die Wohnflache nach vorliegendem Grundriss 71,03 m? und die Fliache
nach der Teilungserkldrung 66,42 m® um etwa 7% voneinander ab. Diese Abweichung
wird als nicht tolerierbar beurteilt, sodass als mafdgebliche Flache, die Flache aus der Tei-
lungserklarung herangezogen wird. Diese Flache berticksichtigt jedoch die Terrasse nicht,
sodass diese mit den Mafien aus dem Grundriss hinzugerechnet wurde.

Die Grundflache der Terrasse wurde aufgrund des Nutzwertes (d.h. Grundrissanbindung
(Wohnzimmer), Himmelsausrichtung (Ostausrichtung), Grofe, etc.) i.V.m. dem Son-
dernutzungsrecht (d.h. Gartenanteil) mit einem Flachenanteil von % der Mietflache hin-
zugerechnet.

In Summe der Ermittlungen setzt sich die Mietflache i.H.v. 71,04 m? demnach aus der Fla-
che der Teilungserklirung i.H.v. 66,42 m? und einem Flichenanteil i.H.v. 4,62 m? (50%
der Grundfliche von 9,23 m?) der Terrasse zusammen.

Ein eigenes Flachenaufmafd war nicht geschuldet und aufgrund der fehlenden Innenbe-

sichtigung nicht méglich.
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Baubeschreibung

Einzelgewerk

Es wird darauf hingewiesen, dass im Folgenden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben werden, die im Rahmen einer einmaligen Au-
Renbesichtigung erkundet werden konnten. Insofern stellt die Bau- und Ausstattungsbe-

schreibung keine zugesicherte Eigenschaft, sondern eine Beschreibung dar.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. auf Annahmen auf Grundlage der iiblichen Bauaus-
fithrung im Baujahr. Des Weiteren ist die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung und Installationen, wie z.B. Heizung, Elektroinstallatio-
nen, Wasser usw. nicht gepriift worden. Im vorliegenden Gutachten wird die Funktionsfahig-

keit unterstellt. Zerstorende Untersuchungen wurden ebenfalls nicht durchgefiihrt.

Untersuchungen auf einen eventuellen pflanzlichen und/oder tierischen Schédlingsbefall so-
wie iber gesundheitsschidigende Baumaterialien und/oder Schadstoffbelastungen wurden
auftragsgemaf’ nicht durchgefiihrt. Ebenso wenig wurde die Qualitat der Statik, des Schall-
und Warmeschutzes sowie Brandschutzes tiberpriift, da hierzu besondere Kenntnisse und
Untersuchungen notwendig sind, die im Rahmen einer {blichen Verkehrswertermittlung

nicht erbracht werden konnen.

Weitere und ergdnzende Informationen sind dem Bilderprotokoll zu entnehmen.

Beschreibung

Konstruktion

Wand-/Deckentragwerk

Auflenwinde

Kellerwande Betonwéande in baujahrestypischer Ausfithrung

Obergeschosse wahrscheinlich Mauerwerk

Fassade

Putzfassade mit abgesetztem Sockelbereich

Decke

Stahlbetonfertigteildecken

Innenwinde

Mauerwerk

Dach

Form Satteldach

Eindeckung Ziegeleindeckung

Dammung baujahrestypische DAammung

Entwdisserung Dachrinnen, Fallrohre aus Zinkblech

Treppen

Innen Massivtreppe, Kunststein, Metallgeldnder

Aufien Eingangstreppe

Fenster

Rahmen Holzrahmen/-fliigel

Verglasung [solierglas

Einbaujahr aus dem urspriinglichen Baujahr

Verschattung Kunststoffpanzerrollladen
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Eingangselement, einfliigelig mit feststehendem

Aufdentiire . .
Seitenteil

Einbaujahr aus dem urspriinglichen Baujahr
Zugang, Zugange, etc. Klingel Klingel- und Gegensprechanlage

Sonstiges Briefkastenanlage

Wohnungstiiren baujahrestypische Wohnungstiiren

Art Fernwarmeiibergabestation nach Energieausweis

Baujahr wahrscheinlich 1984

Heizflachen wahrscheinlich Heizkoérper mit Thermostatventilen

Brennstoffvorrat ohne
Heizung

Warmwasser ja

Liftung Fensterliiftung

Kihlung ohne

Sonstiges ohne

Frischwasser 0.A

Abwasser 0.A
Leitungen

Heizungsleitungen 0.A

Grundleitungen aus dem urspriinglichen Baujahr
Gebaudeelektrik baujahrestypische Gebdudeelektrik ohne Verbesserungen

sonstige Gebaudetechnik

ohne

Ausstattung der Wohnung Nr. 52 | Wohnung konnte nicht besichtigt werden

Innentiiren ohne Angabe | 0.A.
Boden 0.A.
Ausbau Winde 0.A.
Decken 0.A
Sanitar Boden, Wande 0.A
Objekte 0.A
Heizung, Liiftung 0.A
Zeitgeschmack 0.A
Sanitar (Sonstiges) 0.A.
sonstige Einbauten 0.A.
Terrasse 0.A.
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Instandhaltungszustand

Gemeinschaftseigentum

Nach augenscheinlichen Erkenntnissen des Ortstermins sowie nach Aktenstand (hier insb.
Beschlusssammlung der Wohnungseigentiimergemeinschaft) befindet sich das Gemein-
schaftseigentum in einem iiberwiegend baujahrestypischen Allgemeinzustand. Auf die Rege-
lungen zur Erhaltungsriicklage (vgl. hier Informationen zur WEG in diesem Wertgutachten)

wird hingewiesen.

Sondereigentum

Die bewertungsgegenstdandliche Wohnung 52 konnte nicht besichtigt werden.

Es wird demnach davon ausgegangen, dass sich die Wohnung in einem baujahrestypischen,
unrenovierten und nicht modernisierten Zustand befindet. Aufgrund der Unkenntnis des tat-
sachlichen inneren Wohnungszustandes besteht ein Risiko, welches in Form eines Risikoab-

schlags berticksichtigt wird.

Bewertung In der Gesamtschau befindet sich das Gebdude in einem baujahrestypischen iiblichen All-
gemeinzustand sowie die bewertungsgegenstiandliche Wohnung wahrscheinlich in einem

baujahrestypischen durchschnittlichen Zustand mit iiblicher Abnutzung (Primisse).

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass moglicherweise in Erschei-
nung tretende Merkmale im Zuge der laufenden Instandhaltung behoben werden kénnen, um
einen normalen sowie hinreichend gebrauchsfahigen und insbesondere alterstypischen Bau-
zustand zu gewahrleisten. Dieser Bauzustand schlief3t sich am allgemeinen Objektzustand an
und beriicksichtigt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes entspre-
chend, d.h. etwaige tatsachliche oder subjektive Kosten (auch im Rahmen der Instandhaltung)

konnen davon abweichen.

Hinweis Aufgrund der fehlenden Kenntnis des Zustandes der Wohnung wird ein Risikoabschlag in

Prozent mit Bezug zum vorliufigen Verfahrenswert vorgenommen.

Fiir [...] erforderliche Schénheitsreparaturen (z.B. Innenanstriche, Tapeten) und Kleinere
Modernisierungen (z.B. tlw. kleinere/einzelne Bodenbelagserneuerungen) ist grundsatzlich
kein Wertabzug vorzunehmen: Weil die Vergleichskaufpreise bei ihrer Auswertung diesbe-
zliglich nicht reduziert werden, sind diese Kosten bereits in den Wertermittlungsdaten (Lie-
genschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und Vergleichsfaktoren) enthalten. Ein zusatzlicher

Ansatz wiirde somit zu einer Doppelberticksichtigung fiihren.

Die tiblichen, in den Vergleichskaufpreisen bereits beriicksichtigten Aufwendungen fiir
Schoénheitsreparaturen betragen erfahrungsgemafd 3 % bis 6 % vom Kaufpreis bzw. Markt-

wert der Immobiliel.

1Vgl. Sprengnetter 1x1 der Immobilienbewertung, Seite 266 sowie Marktdaten & Praxishilfen [1] Kapitel 3.02.2 Abschnitt 2.3
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Trink- und Abwasser

Trinkwasser

Hinweis zu Legionellen

Abwasser

Der Bewertungssachverstandige kann regelmaflig die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschlagig schétzen, da nur zerstérungs-
frei und augenscheinlich untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutach-

tung erfolgt.

Fiir etwaigen weiteren Klarungsbedarf des Instandhaltungszustands seitens des Auftragge-
bers oder sonstiger Dritte, denen das Gutachten zuganglich gemacht wird, ist die Anhérung
eines Bausachverstdndigen (SV der Industrie- und Handelskammer) oder neutralen/objekti-
ven Fachhandwerkers (SV der Handwerkskammer) notwendig. In Erfahrung gebrachte De-
tailkenntnisse (bspw. durch Bauteil6ffnungen, Baustoffpriifungen, Ausschreibungen, etc.)

sind ggf. erneut im Rahmen der Immobilienbewertung bzw. Nachbewertung zu wiirdigen.

Es sei darauf hingewiesen, dass etwaige Kosten bzw. Einzelpreise nicht 1:1 mit einer Wert-
minderung bzw. Werterhohung gleichgesetzt werden diirfen. Sdmtliche Kostenansatze be-

diirfen einer Marktanpassung.

Die Trinkwasserqualitdt wird in Deutschland fortlaufend iiberwacht, aber nur in den 6ffent-

lichen Zuleitungen, jedoch nicht in den privaten Trinkwasserleitungen im Gebaude.

Es wird als Pramisse in der vorliegenden Bewertung davon ausgegangen, dass die Priif- und
Anzeigepflichten der Trinkwasserverordnung (TrinkwV), welche am 01.11.2011 in Kraft ge-
treten ist, entsprechend den objektspezifischen Anforderungen eingehalten wurden. Sie be-
treffen vor allem Grof3anlagen zur Trinkwassererwdrmung (d.h. Speicher ab 400 Liter Inhalt)
oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 Liter Inhalt zwischen Trinkwasserspeicher und

Entnahmestelle.

Legionellen sind gesundheitsgefidhrdende Bakterien, die entstehen, wenn Wasser dauerhaft
unter 60° Celsius liegt. Sofern ein Gebaude von langerem Leerstand betroffen ist, kann es zu

einer Bildung von Legionellen gekommen sein.

Nach § 51 Wassergesetz Baden-Wiirttemberg [Private Abwasseranlagen] haben Eigentiimer
oder Erbbauberechtigte eines Grundstiicks auf eigene Kosten Abwasseranlagen zum Sam-
meln oder Fortleiten von Schmutzwasser oder mit diesem vermischten Niederschlagswasser
des Grundstiicks durch fachkundiges Personal zu iiberpriifen oder durch geeignete Stellen
tiberpriifen zu lassen. Davon ausgenommen sind Abwasserleitungen zur getrennten Beseiti-
gung von Niederschlagswasser. Eigentiimer und Nutzungsberechtigte anderer Grundstiicke,
in denen die zu iiberpriifenden Leitungen verlaufen, haben die Uberpriifung sowie damit ein-

hergehende Mafdnahmen zu dulden.

i
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Schadstoffe in Gebauden

Schadstoffe innerhalb von Gebduden stellen eine potenzielle Gefahr fiir die Nutzer dar. Je nach
Art und Baujahr des Gebdudes bzw. Einbaujahr des moglicherweise betroffenen Bauteils

konnten Schadstoffe vorhanden sein.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung wird keine Untersuchung nach Gebdudeschadstof-

fen durchgefiihrt. Hierzu bedarf es besonderer Kenntnisse und ggf. Laboruntersuchungen.

Dennoch werden die Verwender des Wertgutachtens anhand nachstehender Tabelle sensibi-

lisiert, ab welchem Jahr die Anwendung von (Schad-)Stoffen verboten wurden.

Stoffe Anwendung Verbot
Spritzasbest 1979
Schwach gebundene Produkte 1982
Asbest
Jegliche Produkte in Deutschland 1994
Jegliche Produkte in Europa 2005
Kiinstliche Mineralfasern (KMF) Dammstoffe 2000
Jegliche Produkte in Deutschland 1989
Polychlorierte Biphenyle (PCB) Kondensatoren < 100 ml kein
Kondensatoren > 100 ml 2010
in Aufenhaltsraumen 1978 -1989

Pentachlorphenol (PCP)/ Holzschutzmittel in Innenraumen 1986/ 1989

Lindan/ DDT
Inverkehrbringen 1989
Holzschutz: Teerdlverordnung 1991

Polyzyklische aromatische

Kohlenwasserstoffe (PAK) Verklebung Stabparkett 1979
Verklebung Holzpflaster 1995

Tabelle der Gebaudeschadstoffe

Hinweis Aufgrund des Gebaudealters sind Gebaudeschadstoffe nicht ginzlich auszuschlief3en.
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Energetische Eigenschaften

Fremdnutzung In Bezug auf die Energieeffizienz ist bei wohnwirtschaftlichen Mietobjekten eine geringere
Sensibilitat des Kauferkreises anzunehmen, da Energiekosten i.d.R. vom Mieter zu tragen
sind. Aufgrund der stark gestiegenen Kosten ist eine deutlich erh6hte Aufmerksamkeit

im Hinblick auf die energetischen Eigenschaften festzustellen.

Eigennutzung In Bezug auf die Energieeftizienz ist bei eigennutzungsfahigen Immobilien eine hohe Sensibi-

litdt des Kaufer-/Nutzerkreises anzunehmen.

Energieausweis Hierbei handelt es sich um ein Dokument, welches ein Gebdude energetisch bewertet. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei Anderungen oder Erweiterungen des Gebiudes bzw. Verkauf
und Vermietung ein Energieausweis vorgelegt werden muss, in dem neben dem Energiebe-
darfbzw. Energieverbrauch auch die Treibhaus- bzw. Kohlendioxidgasemission und die Ener-

gieeffizienzklasse des Gebaudes (Skala A+ bis H) ausgewiesen werden.

Es lag ein Energieausweis mit Gliltigkeit bis zum 16.07.2028 vor. Der Endenergieverbrauchs-
wert dieses Gebdudes liegt bei 95 kWh/(m?-a) | Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen. Nach-

stehende Darstellung zeigt einen Auszug des Energieausweises.

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
95 kWh/(m*a)

B c | o | o | AN
0 25 50 75 100 125 160 175 200 _ 226 > 250
Primdrenergieverbrauch dieses Gebaudes
124 kWh/(m?-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes 95 \whi(m? a)

[Pflichtangabe fir Immobilienanzeigen] ——

Hinweis Die energetische Gebaudequalitdt wird unter Beriicksichtigung der lokalen Marktverhalt-
nisse (Angebots-/ Nachfragesituation) und der Standortqualitdt nach sachverstindigem Er-

messen beriicksichtigt.

Die nachstehende Skalierung gibt einen Uberblick, iiber mégliche energetische Standards

wohnwirtschaftlicher Gebaude.

Energieeffizienz- = =
e c D : ) c
Endenergle biz 30 31-49 50-74 75-99 100-129 | 130 - 159 160 -199 200-249 iber 250
Wh/(m®a) KWh/(mta) | kwWh/(mTal | kWhiima) | kwh/(mPa) | kWh/imia) | kWh/(m7a) KW /(7] KWh /(7] KWh /(m®a)

Gebiude nach Gebude mik Gebande mit Gebaude mit vor WSV0 1977,
o mkst it Gebaude mit EnEV Gebaunde mit | Stand '! ! 'J Standards der 2, | Standards der 2. Althauten
Info: Gebaudetyp o B MeBI ENEVZ014 | Geblude nach | 20022007, | U0 00 MR | SHARCATOS DA | yevn von 1982, | WV von 1982, | unsantert baw,
Passtvhaus und | _ DT £ Standards nach | WEVD 1995, 0 e g
exemplarisch g oo | Standard und EnEV 2009 |EFH energetisch i MFH energetisch | EFH energetisch | energetisch nicht
KIW-40+-Haus [ WSVD 1995 | Wohngebaudeb | R
KfW-70-Haus gut otidse nicht wesentlich | nicht wesentliche wesentlich
modarnisiort | modernisiert | modernisiert modernistert

Abb. eigene Darstellung zur Orientierung

1
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Nachhaltigkeit

Regenerative Energien

Zur Deckung des Energiebedarfs werden keine auf dem Grundstiick erzeugten regenerativen
Energien eingesetzt (bspw. Solarthermie zur Brauchwassererwdrmung, Photovoltaik

mit/ohne Pufferspeicher).

Trinkwassereinsparung Es besteht keine Grauwassernutzung (bspw. zur Bewdasserung der Aufienanlagen oder zur

Elektromobilitat

Nutzung in WC-Spiilungen).

Es ist keine Lademéglichkeit fiir Elektromobilitit (Wallbox) vorhanden.

Nachriistpflichten | COz2-Abgabe | CO2KostAufG

Hinweis

Nachriistung

Nachriistpflicht

Oberste Geschossdecken

Nachriistung Anlagentechnik

Warmeplanung

Seit dem 1. November 2020 gilt das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG). Mit Inkrafttreten des
Gebadudeenergiegesetzes treten gleichzeitig aufler Kraft: das Energieeinsparungsgesetz
(EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

(EEWarmeG). Zum 1. Januar 2024 trat die Novellierung des GEG in Kraft.

Sofern an beheizten oder gekiihlten Rdumen eines Gebdudes Aufienbauteile erneuert, ersetzt
oder eingebaut werden, miissen die Vorgaben des GEG eingehalten werden. Ausgenommen
sind kleine Fldchen von bis zu 10% der jeweiligen Bauteilgruppe oder ggf. denkmalgeschiitzte

Bauteile.

Das Gebaudeenergiegesetz beschreibt eine generelle Nachriistpflicht fiir alle Bestandsge-

baude unabhdngig von baulichen Mafinahmen.

Hier miissen Eigentiimer von Wohn- und Nichtwohngebduden, die jahrlich min. vier Monate
lang auf 19°C oder warmer beheizt werden, alle obersten Geschossdecken dimmen, sofern
diese nicht den Mindestwarmeschutz einhalten. Es ist ein Warmedurchgangskoeffizient (U-

Wert) von maximal 0,24 W/(m?-K) zu erreichen.

Betriebsverbot fiir dltere Heizkessel und Olheizungen nach § 72 GEG. Heizkessel, die mit fliis-
sigen oder gasférmigen Brennstoffen beschickt werden, diirfen ab einem Alter von 30 Jahren
(EBJ vor dem 01.01.1991) nicht mehr betrieben werden. Ausgenommen sind Niedertempe-
ratur-Heizkessel, Brennwertkessel und Heizkessel mit einer Nennleistung von weniger als 4

kW oder mehr als 400 kW.

Seit der Novellierung des GEG zum 01.01.2024 miissen in Bestandsobjekten neu eingebaute
Heizungen in Abhédngigkeit der kommunalen Warmeplanung spétestens bis zum 30. Juni
2026 (Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern) bzw. spatestens bis zum 30. Juni 2028
(Stadte/Gemeinden mit weniger als 100.000 Einwohnern) mit mindestens 65 % erneuerba-

rer Energie betrieben werden.

Bis zum Ablauf dieser Fristen konnen in Bestandsobjekten weiterhin noch neue Gas-Heizun-
gen eingebaut werden. Jedoch muss bei diesen Heizungen ab 1. Januar 2029 ein Anteil von
mindestens 15,0 % erneuerbare Energien eingesetzt werden, der sich stufenweise auf einen

Anteil von 60,0 % in 2040 erhoht.
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Intakte Heizungen, die vor dem 1. Januar 2024 eingebaut wurden, kdnnen noch bis zum 31.
Dezember 2044 mit fossilem Erdgas betrieben werden. Jedoch wird ein Austausch unter In-

anspruchnahme von Fordermitteln seitens des Gesetzgebers empfohlen.

Betriebsverbot Der Neueinbau von Heizkesseln, die mit Heizol oder festen fossilen Brennstoffen beschickt
werden, wird ab dem 01.01.2026 génzlich verboten. Ausnahmen bestehen fiir Gebaude, bei
denen der Warme- und Kaltebedarf anteilig durch erneuerbare Energien gedeckt ist (§ 72
GEG) oder wenn kein Anschluss an ein Gasversorgungsnetz oder ein Fernwdrmenetz herge-

stellt werden kann (§ 72 GEG).

Dammung Leitungen Nach dem Gebaudeenergiegesetz miissen Gebdudeeigentiimer ungeddmmte und zugangliche
Wiarmeverteilungsleitungen, Warmwasserleitungen und Armaturen nachtréglich ddmmen.
Die genauen Bestimmungen zur Ausfithrung der Warmeddmmung sind in Anlage 8 GEG be-

schrieben.

Ausnahmen Von den Bestimmungen des GEG und den damit verbundenen Nachriistverpflichtungen sind
grundsatzlich alle Gebdude betroffen, die beheizt oder gekiihlt werden genauso wie die darin
eingebauten, technischen Anlagen. Es gilt der "Grundsatz der Wirtschaftlichkeit" § 5 GEG -
alle Anforderungen und Pflichten miissen nach dem Stand der Technik erfiillbar und wirt-
schaftlich vertretbar sein. Ist dies nicht gegeben, kann auf Antrag eine Befreiung von den An-

forderungen in Frage kommen.

Stehen die Auflagen des Gebdudeenergiegesetzes in unldsbarem Widerspruch zu anderen
Vorschriften, z.B. bei Auflagen an Baudenkmaler oder bei Vorschriften zum Schutz und zur
Sicherheit, kann ebenso eine teilweise oder auch komplette Befreiung der Anforderungen des

GEG moglich sein.

Eine weitere Ausnahme besteht fiir Ein- und Zweifamilienwohngebdude. Hat der Eigentiimer
eine Wohnung darin am 1. Februar 2002 selbst bewohnt, dann ist dieser automatisch von den
Nachriistverpflichtungen befreit. Kam es jedoch nach dem 1. Februar 2002 zu einem Eigentii-

merwechsel, so sind die Anforderungen innerhalb einer Frist von zwei Jahren zu erfiillen.

Forderungen Die Bundesforderung fiir effiziente Gebaude (Abk. BEG) fasst frithere Férderprogramme zur
Forderung von Energieeffizienz und erneuerbaren Energien im Gebdudebereich zusammen
und unterstiitzt unter anderem den Einsatz neuer Heizungsanlagen, die Optimierung beste-
hender Heizungsanlagen, Mafinahmen an der Gebédudehiille und den Einsatz optimierter An-

lagentechnik.

BImSchV Fiir Einzelraumfeuerstitten (sofern vorhanden) gelten nach § 26 der 1. Bundesimmissions-
schutzverordnung BImSchV 2015 Immissionsgrenzwerte. Ist eine Nachriistung bspw. mit Fil-
teranlagen nicht ausreichend, so verbleibt regemafdig nur die Auflerbetriebnahme der be-

troffenen Einzelraumfeuerstitte.

Von Bis Nachriistung oder Aufderbetriebnahme bis
- 31.12.1974* 31.12.2014
01.01.1975 31.12.1984 31.12.2017
01.01.1985 31.12.1994 31.12.2020
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01.01.1995 21.03.2010 31.12.2024

* oder nicht feststellbares Datum

Nicht von der 1. BImSchV betroffen sind Grundofen, Kachelofen, Badeofen, Backofen, offene

Kamine und Ofen, die vor 1950 in Betrieb genommen worden sind.

EWarmeG BW Das EWarmeG BW ist ein Landesgesetz in Baden-Wiirttemberg, welches fiir Gebdude gilt, die
vor dem 1. Januar 2009 errichtet wurden. Nach einem Heizungstausch muss der Eigentiimer
fortan erneuerbare Energien bei der Warmeversorgung einsetzen. Zur Erfiillung der Anfor-
derungen stehen zahlreiche Erfiillungsoptionen zur Verfiigung, welche im Detail ausschlief3-
lich durch einen zugelassenen Fachmann (bspw. Energieberater oder Schornsteinfegermeis-

ter) beurteilt werden kénnen.

CO2-Bepreisung Im Klimaschutzprogramm 2030 vom 09.10.2019 wurde eine Einfithrung einer CO2-Beprei-
sung in den Sektoren Warme und Verkehr angekiindigt. Im Dezember 2019 wurde ein natio-
nales Emissionshandelssystem (nEHS) eingefiihrt und das, Gesetz iiber einen nationalen Zer-
tifikatehandel fiir Brennstoffemissionen (Brennstoffemissionshandelsgesetz BEHG)“ verab-
schiedet. Seit 01.01.2021 werden Brennstoffe (u.a. Ottokraftstoffe, Diesel, Erdgas, Heiz6l) mit
einer Abgabe belegt. Zwischen 2021 und 2025 werden jahrlich steigende Festpreise pro
Tonne CO: fillig, die von Anbietern, die Brennstoffe in Verkehr bringen, zu zahlen sind. Es ist
damit zu rechnen, dass die erhohten Kosten an die Verbraucher bzw. Nutzer der Gebdude
durchgereicht werden, was mit steigenden Betriebskosten einhergeht. Die CO2 Abgabe be-
tragt im Jahr 2021 = 25 EUR/t CO2 und steigt bis 2025 auf 55 EUR/t COz an. Das nationale
Emissionshandelsystem hat zum Ziel, Immobilieneigentiimer iber die Steuerungsgrofie des

Preises verstiarkt zu energetischen Sanierungsmafinahmen anzuregen.

CO2KostAufG Das Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG) vom 05.12.2022 wurde am
08.12.2022 im Bundesgesetzblatt (BGBI.) veroffentlicht und regelt die Aufteilung der CO2-
bedingten Mehrkosten zwischen Mieter und Vermieter seit dem 01.01.2023. Hierbei wird
zwischen Wohngebduden und Nichtwohngebéduden unterschieden. Fiir Wohngebaude gilt ein

Stufenmodell, das die quotale Aufteilung vom CO2-Ausstofd der Immobilie abhadngig macht.
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V I .
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Abb. Stufenmodell fiir die Aufteilung der CO2-Kosten von Wohngebduden zwischen
Mieter und Vermieter ab 01.01.2023 in Abhangigkeit vom CO2-Ausstof3
eigene Darstellung | Quelle: HypZert Fachgruppe Energie & Umwelt Januar 2023
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Fiir Nichtwohngebaude wird zunichst eine hélftige Teilung der CO2-Abgabe vorgegeben. Ein
Stufenmodell fiir Nichtwohngebaude soll Ende 2025 eingefiihrt werden. Die Bestimmungen
des CO2KostAufG gehen den Regelungen der Verordnung iiber die Heizkostenabrechnung
vor. Dadie notwendigen Daten immer erstam Ende einer Abrechnungsperiode zur Verfiigung

stehen, miissen im Rahmen der Wertermittlung Annahmen getroffen werden. Die vermieter-

seitig anfallenden COz-Kosten stellen somit nicht umlageféhige Betriebskosten dar, die im Rah-

men des Ertragswertverfahrens zu berticksichtigen sind - Details hierzu sie unter Ertragswert.

Wertung Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass etwaige Nachristpflichten er-
fiillt sind, im Rahmen der laufenden Instandhaltung oder im Rahmen der angesetzten Betrage
(sofern getatigt) abgegolten werden konnen. Potenzielle objektrelevante Kostentreiber wer-
den, sofern marktiiblich und nicht anderweitig internalisiert beriicksichtigt, im Marktkorrek-
tiv der Bewertungsmethoden, d.h. im objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor und/oder

im objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz gewtirdigt.

Nutzungsdauer

Baujahr, Alter, An-/Umbauten

Baujahr, Alter 1984 Das Gebaudealter betrdgt zum Stichtag 40 Jahre.
An-/Umbauten ohne
Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an den einschldgigen
Verordnungen und Richtlinien zur Wertermittlung. Die als {iblich erachtete GND
orientiert sich dariiber hinaus im Wesentlichen an der Modellkonformitat der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten.

Typisierte GND nach Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV 2021:

Mehrfamilienhauser = 80 Jahre

i
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Modernisierungen

Hierbei handelt es sich um Mafinahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder
sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-

wirken.

Das Gesamtgebaude ist nach vorliegenden Erkenntnissen nicht modernisiert.

Restnutzungsdauer
Hierunter ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen, zu verstehen.
Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-
gen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Zusammenfassung mafdgeblicher Stichtag der Wertermittlung 07.11.2024
mafi3gebliches Stichtagsjahr 2024
mafdgebliches Baujahr (tatsachliches Baujahr oder fiktives Baujahr) 1984
Alter (Baujahr - Stichtagsjahr) 40 Jahre
mafigebliche typisierte Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
linear ermittelte Restnutzungsdauer (GND ./. Alter) 40 Jahre
relatives Gebaudealter (Alter + GND x 100) 50%
Modernisierungsmodell anwendbar ab einem relativen Alter von: 60%
mafigebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV 2021 0,5000

Dieser Ansatz entspricht einem interpolierten modellkonformen Tabellenwert.

Modemisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Purkie | = 18 Punkte
Gebéudealter modifizierte Restnutzungsdauer

0 B0 80 B0 80 B0

5 75 75 75 75 75

10 70 70 70 70 Al

15 65 65 65 66 B9

20 60 60 61 63 68

25 55 55 56 B0 66

30 50 50 53 58 64

35 45 45 49 56 63

I 40 40 a 46 53 62
15 3 7 a3 52 61

50 30 33 M 50 60

55 25 30 38 48 59

60 21 27 37 a7 58

65 17 25 35 a6 57

70 15 23 34 45 57

75 13 22 33 34 56
=80 1o 21 32 44 56

Tabelle zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter Beriicksichtigung

von Modernisierungen; Anlage 4 SW-RL | ImmoWertV 2021
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5 Grundbuch

Hinweis

Datum

Qualitat
Amtsgerichtsbezirk
Gemeinde
Grundbuch von
Blatt Nummer
Miteigentumsanteile
Bezeichnung

Sondernutzungsrechte

Wohnungsgrundbuch

20.03.2024

Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszugs

Mannheim

Heidelberg

Heidelberg

14152

127,42 /10.000stel

Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 52 bezeichneten Wohneinheit.

ja, Gartenanteil vor Terrasse

Herrschvermerk ohne
Hinweis Im Falle der VerdufSerung einer Eigentumswohnung ohne gleichzeitige VerdufSerung des
dazugehérigen Pkw-Stellplatzes in der Tiefgarage bzw. ohne gleichzeitige Ubertragung des
Sondernutzungsrechtes am dazugehérigen ebenerdig liegenden PKW-Stellplatz sowie im
umgekehrten Falle ist die Zustimmung des Bauordnungsamtes der Stadt Heidelberg
erforderlich.
Bestandsverzeichnis
1fd.Nr. Karte Flst. Nr. Wirtschaftsart Lage Grofze [m?]
1 44.87 /4 4161/4 Gebdude- und Freiflache An der Neckarspitze 15 8.429 m?
Erste Abteilung
1fd.Nr. Eigentliimer
1 siehe Grundbuchauszug
Hinweis(e) Die Grundstiicksgrofie wurde anhand des vorliegenden Lageplans plausibilisiert. Es wird un-

terstellt, dass seit dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs keine wesentlichen, den Wert der
Immobilie beeinflussenden Eintragungen in der zweiten Abteilung vorgenommen wurden.
Fiir Grundbuchangaben wird keine Haftung libernommen. Maf3geblich ist der tatsichliche

Grundbuchauszug. Es wurde keine Einsicht in die Grundakte genommen.
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Zweite Abteilung (Darstellung auszugsweise)

Ifd.Nr. betr. Lasten | Beschrankungen eingetragen Bemerkungen

Eigentiimer von Flst. Nr.4161/4
duldet den durch dieses Grundstiick
ziehenden stadtischen Abwasserkanal

sowie das Betreten dieses Das Recht besitzt objektiv keinen Einfluss aufden
Grundstiicks zur Untersuchung, Verkehrswert der Wohnung Nr. 52 im Erdgeschoss
Ausbesserung und Instandhaltungdes des Hauses Typ B, da hierdurch deren Nutzung
Kanals nach Maf¢gabe der sowie Drittverwendung nicht beeintrachtigt wird.

1 1 EintragungsbewilligungYom 24. 12.03.1984 . . . .
August 1951. Als beschrankt Es wird zudem darauf hingewiesen, dass es sich um
personliche Dienstbarkeit fiir die Stadt ein libliches und insoweit notwendiges
Heidelberg eingetragen am 12. Marz Versorgungsleitungsrecht handelt.
1952 und anlaflich der Bildungvon
Sondereigentum hierher und in die Wertminderung demnach pauschal 500 €
ibrigen Wohnungs- bzw.

Teileigentumsgrundbiicher
uibertragen am 12. Dezember 1984

Das Recht besitzt objektiv keinen Einfluss aufden
Fernwarmeleitungsrecht fiir die Verkehrswert der Wohnung Nr. 52 im Erdgeschoss
Stadtwerke Heidelberg AG in des Hauses Typ B, da hierdurch deren Nutzung
Heidelberg. Gemafd Bewilligungvom sowie Drittverwendung nicht beeintrachtigt wird.
10. August 1984 eingetragen am 12.

2 1 Dezember 1984 und anlafilich der 12.12.1984 Es wird zudem darauf hingewiesen, dass es sich um
Bildung von Sondereigentum hierher ein libliches und insoweit notwendiges
und in die Gibrigen Wohnungs- bzw. Versorgungsleitungsrecht (Warmeversorgung)
Teileigentumsgrundbiicher handelt.
ubertragen am 12. Dezember 1984

Wertminderung demnach pauschal 500 €

3 1 DieZwangsversteigerung ist 20.03.2024 ohne Einfluss aufden Verkehrswert

angeordnet.

Dritte Abteilung

Ifd Nr. Hypotheken | Grundschulden | Rentenschulden

Ohne nachhaltigen Einfluss auf den Verkehrswert, d.h. Schuldverhéltnisse, die gegebenenfalls in der dritten Abteilung
eingetragen sein kdnnten, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt

Zu Abt.-I11fd. Nr. 2 Nachstehender Leitungsbestandsplan (Quelle: Bewilligungsurkunde) zeigt den Verlauf der

Fernwarmeleitung iiber das bewertungsgegenstandliche Flurstiick.

Abb. Leitungsbestandsplan
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Informationen zur WEG

Bezeichnung Auszug aus der Teilungserklarung UR 3843/84 vom 02.August 1984

52. Der hiteigentumsauteil zZU 127,42/10.000stel
wird verbunden mit dem Sondereigentﬁm an der

mit Ziffer 52 bezeichneten Wohnung im Erdge-

schof - Lyp B I - sowie dem Abstellraum Ziffer

52 im KellergeschoB.

Mit dieser Einheit sind folgende Sondernutzungs-

‘rechte verbunden:

a) an dem in Bauabschnitt B - in der Anlage II
mit roter Ziffer 52 auf blauem Grund gekenn-
“zéichnéeten Gartenland , ausiibbar allein;

b) an den in Bauabschnitt B An der Neckarspitze
15 liegenden Gemeinschaftseinrichtungen vom
Keller- bis zum DachgeschoB, ausilbbar gemein-
sam mit den Sondereigentiimern der Wohnungs-
und Teiléigentumsrechte mit Ziffer 51,

-53 und 50 bezeichnet. )

Die (3 Zimmer) Wohnungen des Typs B I haben jeweils
eine Wohnfldche von ca. 66, 42 gm und bestehen aus:
Wohnzimmer, Elternzimmer, Kinderzimmer, Kilche, Bad,
Diele/Flur und Abstellraum.

Sondernutzungsrechte  Siehe Plan in Anlage II der Teilungserkldrung
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Hausverwaltung GmbH, ,69181 Leimen
Protokolle Es lagen die Beschlusssammlungen beginnend vom 22.09.2016 bis 19.12.2023 in Form von
zwei Listen vor. Fiir den vorliegenden Bewertungsfall wurden die letzten drei Jahre (d.h.
2021-2023) nach moglicherweise wertrelevanten Beschliissen und ggf. Sonderumlagen
durchsucht. Nachstehend Auszug - ohne Anspruch auf Vollstindigkeit.
10{Antrag der Eigentumer (An der Neckarspitze 5 - Whg. 31 - EG links) - Erneuerung aller Fenster.

Hier ergeht der Verweis auf die bestehende Handhabung, und zwar, dass reparable Fenster entsprechend, durch die PHY,
reparieren zu lassen sind. Nicht reparable Fenster sind, nach Einholung von Kostenangeboten (die Fa bzw. eines
Gegenangebotes) von der gesigneteren Firma gegen neue Kunststofffenster mit Mahagoni als Aulenfarbe (Innenfarbe ist
beliebig) austauschen zu lassen. Gummidichtungen sowie die Beschlage und das Glas sind Sache des Sondereigentimers

Diesem Vorgehen stimmte die Eigentimergemeinschaft einstimmig zu.
Abstimmungsergebnis:

41 Ja-Stimmen, 0 Nein-Stimmen, 1 Enthaltung.
Damit wurde der Beschluss angenommen und verkindet.

Heidelberg, EV -
0. v. 18.12.2023

del,
19.12.2023

(TOP 12)
Hausgeld Entsprechend dem Einzelwirtschaftsplan des Jahres 2025 liegt das Hausgeld fiir die Wohnung
Nr. 52 bei 404,27 €/mtl. Darin ist eine Zufithrung zur Instandhaltungsriicklage i.H.v. 106,18
€/mtl. enthalten.
Erhaltungsriicklage Zum 31.12.2023 (Abrechnung 2023) besteht nachstehende Erhaltungsriicklage mit Bezug

zum Gebaude.

Erhaltungsriicklage allg. Gesamt Divisor VTS Anteil Gesamt IST Anteil IST *

Anfangsstand per 01.0L 270.617.16 10.000.00 127.42 3.448,20 270.617.16 3.448.20
MEA

Zufihrung Rilcklage Gebaude 100.000,00 10.000,00 127,42 127420 5851544 0,00
MEA

Zi auf Beitragsverpflic Vorjahre 0,00 0,00

Zinsen [ KESt / SolZ 177100 10.000,00 127,42 22,57 177100 22,57
MEA

Summe Zugange 101.771,00 1.296,77 100.290.44 22.57

K5 - Fenstertausch An der Neckarspitze 7 8.370,76 10,000,00 12742 106,66 8.370,75 10666 **
MEA

Summe Abgange B.370,76 106,66 837076 106,66

Endstand per 31.12. 364.017.40 4.638.31 362.536,84 3.364.11

Differenz Ist zu Soll 148056 137430

Zinsertrog gesamt 240543 30.65 *

incl KapSt ouf 2.405.43 601,36 7,66

inci. Solidaritatszuschiag 33,07 042

Hinweis (nachrichtlich) Die Tiefgarage besitzt eine eigene Erhaltungsriicklage.

Quelle: Abrechnung 2023
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6

Rechte und Lasten aufderhalb des Grundbuchs

Baulasten

Altlasten

Hinweis

Hierbei handelt es sich um eine (freiwillig ibernommene) 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
gegeniiber der Baurechtsbehorde, die den Grundstiickseigentiimer zu einem, sein Grundstiick
betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen verpflichtet, dass sich nicht aus dem o6ffentlichen

Baurecht ergibt.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft vom 10.12.2024 bestehen keine Baulasten. Es wird

demnach von Baulastenfreiheit ausgegangen. Nachweis siehe Anlage.

Altlasten im Boden und Grundwasser sind das Resultat des unsachgeméafien Umganges mit
Schadstoffen. Sie stellen im Bewertungsfall ein schwer kalkulierbares Risiko fiir die mensch-
liche Gesundheit und die Umwelt dar. Sie kdnnen Einschrankungen in der Nutzbarkeit von
Grundstiicken und bedeutende finanzielle Belastungen verursachen. Ob und in welchem Um-
fang Verunreinigungen von Bdden oder Gewdssern inkl. Grundwasser vorliegen und zu sa-
nieren sind, kann erst im Rahmen von Untersuchungen festgestellt werden. Im Wertgutach-
ten sind umweltgefdhrdende bzw. umweltrelevante Altlasten, Kontaminationen, Abfall usw.
in den Baulichkeiten bzw. im Grund und Boden sowie im Grundwasser nicht bertiicksichtigt
(z.B. Versickerung im Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-

irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfiillungen, Authaldungen, etc.).

Mit Schreiben von 19.12.2024 ergingen folgende Auskiinfte (siehe auch Nachweis in Anlage):

als zustandige Untere Wasser- und Bodenschutzbehorde teilen wir
Ihnen mit, dass sich auf dem oben genannten Grundstlck von 1914 bis
1980 eine Kofferfabrik mit Lackiererei befand. Bei einer
Betriebsbegehung am 25. und 29.12.1980 wurden gréf3ere Mengen an
Lackresten im alten Gebindelager angetroffen. Das Lager war in einem
desolaten Zustand, der Boden war mit einer glitschigen
Schlammschicht bedeckt. Die Versickerung von Losungsmitteln in den
Untergrund kann nicht ausgeschlossen werden. Die ehemaligen
Produktionsgebdude wurden in den 80er Jahres ruckgebaut. Das
Grundstuck wurde anschlieBend teilweise mit Tiefgarage neu bebaut.
Nach dem vorliegenden Kenntnisstand besteht kein weiterer
Handlungsbedarf im Sinne der Altlastenbearbeitung.

Der Altstandort wird unter der Rubrik ,B-Fall; Entsorgungsrelevanz” im
Bodenschutz- und Altlastenkataster gefuhrt. Das bei den Erdarbeiten
anfallende Aushubmaterial ist maglicherweise nicht frei verwertbar.
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Pramisse

Denkmalschutz

Sonstige Belastungen
Mietpreisbindung
Bergschaden

Hausgelder

Mietvertrage

Kampfmittel

Ableben

Zustimmungen

Sonstiges

Daruber hinaus erstreckt sich auf dem Grundstuck eine zwischen den
Jahren 1907 und 1925 verfllite Kiesgrube.  Punktuelle
Bodenbelastungen koénnen in noch nicht Uberbauten Bereichen
innerhalb der Aufflllschicht vorhanden seinA’Nach dem vorliegenden

Kenntnisstand besteht hier kein weiterer Handlungsbedarf im Sinne
der Altlastenbearbeitung.|

Die Altablagerung wird unter der Rubrik ,B-Fall; Entsorgungsrelevanz” im Bodenschutz- und
Altlastenkataster gefiihrt. Das bei den Erdarbeiten anfallende Aushubmaterial ist moglicherweise
nicht frei verwertbar.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass die Auskunft nach dem derzeitigen Kenntnisstand erteilt
wird und keine abschlieRende Beurteilung darstellt,

Aufgrund der Bebauung des Grundstiicks, der Nutzung als Wohnungseigentum und dem ak-
tuellen Kenntnisstand, wird davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussung durch Altlas-

ten im Boden und Grundwasser bestehen.

Die Eintragung eines Objektes in die Denkmalschutzliste ist eine zuldssige o6ffentlich-rechtli-
che Beschrankung des Grundeigentums. Aufgrund der Gebdudeart und Nutzung wird davon

ausgegangen, dass das Objekt nicht unter Denkmalschutz steht.

Hinweise auf eine Mietpreisbindung konnten aus dem vorliegenden Aktenstand nicht re-
cherchiert werden.

Aufgrund der Lage wird von keinem Bergschadensverzicht ausgegangen.

siehe Informationen zur WEG unter Grundbuch

Prdmisse: Es bestehen keine schuldrechtlichen Mietverhéltnisse. Es konnte nicht abschlie-
end recherchiert werden, ob ein Mietverhiltnis vorliegt. Die Adresse des Schuldners ist je-
doch nicht die Adresse des Bewertungsobjektes.

Es wird von Kampfmittelfreiheit im Boden ausgegangen.

Préimisse: Es wird davon ausgegangen, dass es keinen wertrelevanten Todesfall im Bewertungs-
objekt gab.

Aufgrund der Einzelbewertung der Wohnung ohne einen Tiefgaragenstellplatz, wird auf die bau-
ordnungsrechtliche Zustimmungserfordernis im Grundbuch (siehe Bestandsverzeichnis) hinge-
wiesen.

Uber sonstige nicht eingetragene Lasten, Beschrankungen und gegebenenfalls begiinstigende
Rechte ist dem Sachverstdndigen nach Aktenstand und Riicksprache mit dem Auftraggeber

nichts bekannt.
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7 Nutzung und Drittverwendungsfihigkeit
Stichtagsaktuelle Nutzung

Wohnwirtschaftliche Nutzung.

Drittverwendungsfihigkeit

Fiir das Bewertungsobjekt wird auch zukiinftig aufgrund der rechtlichen und tatsachlichen Ei-
genschaften eine Wohnnutzung in Frage kommen. Aufgrund der Gebdudeart kommt sowohl

eine Eigennutzung sowie eine Fremdnutzung (Vermietung) in Betracht.
8 Zusammenfassung und Beurteilung

In Summe seiner wesentlichen Eigenschaften wird die Lage und das Objekt in
Bezug auf den regionalen Markt und den zeittypischen Erfordernissen fiir den

Teilmarkt Wohnungseigentum Nr. 52 im Verdichtungsraum in einer Region mit sehr
hohen Zukunftschancen
wie folgt zusammengefasst:
Kriterium Beurteilung
Makrostandort t | sehr gut
(Bundesland, Region, etc.) gu gu
Mikrostandort "
(Standort, Umfeld, etc.) gu
Grundstiickssituation .
) gut | mittel
(Zuschnitt, Baurecht, etc.)
Auﬁere Ol")] ektgestaltpng gut | mittel
(Architektur, Prasenz, Sichtbarkeit, etc.)
Innere Objektgestaltung baujahrestypisch, keine Innenbesichtigung,
(Grundriss, Flacheneffizienz, etc.) Risikoabschlag
Standard baujahrestypisch, keine Innenbesichtigung,
(Ausstattung, Zeitgeschmack) Risikoabschlag
Bauzustand baujahrestypisch, keine Innenbesichtigung,
(Allgemeinzustand, Schaden) Risikoabschlag
Energetischer Standard .
o o mittel
(Nachhaltigkeit, Energieeffizienz)
Flexibilitit/Nutzungsbreite "
(Drittverwendungsfahigkeit) gu
Verkauflichkeit "
(An-/Verkauf, Vermarktungsdauer, etc.) gu
Vermietbarkeit t | sehr gut
(An-/Vermietung, Vermarktungsdauer, etc.) gu gu
Marktattraktivitat Gut, d.h. in Bezug auf den regionalen Grundstiicksmarkt kann von einer guten
bzw. iberdurchschnittlichen Marktattraktivitit des Bewertungsobjektes
ausgegangen werden.
Hinweis Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Marktattraktivitdt zum

Wertermittlungsstichtag im Vergleich zur jiingeren Vergangenheit deutlich
abgeschwdcht hat. Details hierzu siehe unter Preisniveauentwicklung in diesem
Wertgutachten.
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9 Wertermittlung

Allgemeines

Vergleichswert

Ertragswert

Zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens ist in § 6 Abs. 1 der ImmoWertV 2021 ausgefiihrt,
dass ,Grundsdtzlich zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen sind. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdéhnlichen Ge-
schdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbe-

sondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wdhlen.“

Vergleichswertverfahren
§§ 24 - 26 ImmoWertV 2021

Sachwertverfahren
§§ 35 -39 ImmoWertV 2021

Ertragswertverfahren
§§ 27 — 34 ImmoWertV 2021

unbebaute
Grundstiicke;
ETW, EFH

Bodenwertermittiung
§§ 40 - 45 ImmoWertV

substanzwertorientierte

bebaute Grundstiicke

renditeorientierte

Preisvergleichsrechnung

»Was wurde fiir vergleichbare
Grundstlicke und Gebdude

Substanzwertberechnung

Was kostet der funktional
gleichwertige Ersatz

Renditeberechnung

~Welcher Gegenwartswert ergibt sich
[fir die kiinftigen Ertrige bei gegebener

am Markt bezahlt?“ von Grundstiick und Gebéude? Alternativ- bzw. Vergleichsrendite?”
Ergebnis: Vergleichswert Ergebnis: Sachwert Ergebnis: Ertragswert

Wahl des besten Verfahrens firr die Ableitung des Verkehrswerts (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)
Woirdigung der Aussagefahigkeit der Verfahren (Datenverfigbarkeit und -qualitat, Gepflogenheiten des Markts)

!

!

v

Verkehrswert (Marktwert)

Verkehrswert (Marktwert)

Verkehrswert (Marktwert)

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Preisen anderer Objekte ab. Es
ist dann heranzuziehen, wenn eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen vorliegt, die
mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend iibereinstimmende Merkmale aufweisen. Fiir
unbebaute Grundstiicke und Wohnungseigentum ist regelméaflig das Vergleichswertverfah-

ren anzuwenden.

Bei ertragsorientierten Objekten steht im gewdhnlichen Geschiftsverkehr der marktiiblich
erzielbare Reinertrag im Vordergrund und ist preisbestimmend. Dieses Verfahren eignet sich
fiir bebaute Grundstiicke, die liblicherweise zur Ertragserzielung dienen. Auf das Ertrags-
wertverfahren abzustellen ist dann sinnvoll und demnach auch sachgerecht, wenn marktiib-
liche Ertrage zu erzielen sind. Dies ist der Fall bei Mietobjekten, sowie bei Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken. Den Erwerber eines solchen Objektes interessieren vor allem die markt-
iibliche Rendite bzw. die kiinftigen und marktiiblichen/nachhaltigen Ertrage seiner Investi-
tion. In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass sich die Ertragswertermittlung
als ein renditebasiertes Wertermittlungsverfahren versteht, jedoch eine ausschlief3liche Be-
trachtung von Immobilienkapitalanlagen damit nicht verbunden ist. Als wesentliches Markt-
korrektiv kommt ein objekt- und lagespezifischer Liegenschaftszinssatz zur Anwendung, der
je nach Groéfdenordnung auch den Aspekt der Eigennutzung widerspiegelt. Die Bodenwerter-

mittlung erfolgt in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren.
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Sachwert

Hier ist davon auszugehen, dass im gewohnlichen Geschéftsverkehr die Ersatzbeschaffungs-
kosten preisbestimmend sind und nicht der erzielte Ertrag aus der Nutzung. Dies eignet sich
vordergriindig fiir Objekte, die nicht auf eine mdglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den
aufgewendeten Kosten ausgelegt sind. Ublicherweise sind das Eigenheime (Ein- bis Zweifa-
milienhduser) die in erster Linie zum Zwecke der renditenunabhdngigen Eigennutzung ge-

baut oder gekauft wurden und werden.

Modellkonformititsgrundsatz

Nach § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittlung

dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

Liegen fiir den mafigeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor, die nicht nach der ImmoWertV 2021 ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit

dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Ubergangszeit von ImmoWertV 2010 - 2021

Seitdem 01.01.2022 ist die neue Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
in Kraft und sodann bei der Verkehrswertermittlung zur Anwendung vorgeschrieben - vgl. §
53 Abs. 1 ImmoWertV 2021. Mit dem Inkrafttreten wurden zahlreiche Anderungen an we-
sentlichen Bewertungsparametern vorgenommen. Als Beispiele seien u.a. die gednderten Ge-
samtnutzungsdauern und die (wieder) neu eingefiihrten Regionalfaktoren genannt. Im Sinne
der Modellkonformitét kann die neue Verordnung in der Bewertungspraxis jedoch erst gianz-
lich zur Anwendung kommen, wenn die regionalen Gutachterausschiisse die sogenannten fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (vgl. Teil 2 § 12 ImmoWertV 2021) nach den neuen
Regeln der ImmoWertV 2021 abgeleitet und veroéffentlicht haben. In § 53 Abs. 2 ImmoWertV
2021 ist hierfiir ein Ubergangszeitraum bis zum 31.12.2024 definiert.

Stichtagsprinzip | zuriickliegende Stichtage

Nach Nr. 2.(4) ImmoWertA 2023 sind bei einem in der Vergangenheit liegenden Wertermitt-
lungsstichtag die allgemeinen Wertverhaltnisse und die fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten maf3geblich, welche zum damaligen Zeitpunkt vorgelegen haben bzw. bekannt
waren bzw. hitten in Erfahrung gebracht werden kénnen. Entsprechend den Hinweisen
unter 9.(1).3 ImmoWertA 2023 sind der Wertermittlung die am Wertermittlungsstichtag
bereits vorliegenden fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (d.h. SWF, LZS, etc.) zu-
grunde zu legen. In der Regel erfassen diese nicht den Wertermittlungsstichtag; gleichwohl
ist die Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen dem Stichtag dieser Daten
und dem Wertermittlungsstichtag bei der Wertermittlung angemessen und erforderlichen-

falls durch eine Anpassung der Daten zu berticksichtigen.

i
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Begriindung der Methodenwahl

Ausgehend von der einschlagigen Literatur zur Wertermittlung ist das Verfahren fiir Woh-
nungs- und Teileigentum regelmaflig das Vergleichswertverfahren auf der Basis der Kauf-
preissammlung des 6rtlichen Gutachterausschusses. Nach § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021
sind die Wertermittlungsverfahren unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls - insbe-

sondere hinsichtlich der zur Verfiigung stehenden Daten - zu wéhlen.

Aufgrund der Tatsache, dass beim 6rtlichen Gutachterausschuss keine ausreichende Anzahl
an Vergleichswerten von spezifisch vergleichbaren Wohnungen zur Verfiigung stehen, wel-
che zudem die stichtagsaktuelle Marktsituation hinreichend wiedergeben, wird dem Ver-
gleichswert lediglich eine plausibilisierende Rolle angedacht und dem Ertragswert den Vor-
tritt eingeraumt. Dieser basiert auf hinreichend transparentem Datenmaterial und wird ent-
sprechend vom Vergleichswert auf Basis von Angebotspreisen sowie von Vergleichsfaktoren

aus dem Grundstiicksmarktbericht plausibilisiert (siehe Ergebnisanalyse).

Von der Ermittlung eines Sachwertes wurde Abstand genommen, da insbesondere keine
Sachwertfaktoren fiir Wohnungseigentum zur Verfiigung stehen. Ein vorlaufiger Sachwert

ohne Marktbezug besitzt fiir die bewertungsgegenstiandliche Objektart keine Aussagekraft.
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10 Bodenwert

Allgemeines

Bodenrichtwert

Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021 ist der Wert des Bodens ohne Beriicksichtigung der vor-
handenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§
24-26 ImmoWertV 2021) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicks-

merkmalen des zu bewertenden Grundstiicks libereinstimmen.

Der Bodenrichtwert (BRW) ist ein durchschnittlicher Lagewert. Er wird vom regional zustan-
digen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir eine Mehrzahl von Grundstiicken eines
Gebietes (Bodenrichtwertzone) ermittelt, in dem anndhernd gleiche Nutzungsverhaltnisse

vorliegen.

G hasnkot ||

—— A,

[ 45 i = : ey

= g I it oy S |
Legende » Wohnbauflache in €/m* ) HORE R
. . » Gemischte Baufiache in €/m* Geabasisdaten

O ausgewahiter Richtwart . Gewerbliche Baufldche in €/m? &L fiir Gawi on und Land g

: » Sonderbaufidche in €m* Baden-Wiirttemberg (www.igl-bw.de)
O Richtwertzone » Landwirtschaftliche Flache

: & * Fo I — o
@ Kiickposition . S 0 75 150 225 300

Gemeinde Heidelberg
Ortsteil Bergheim
Bodenrichtwertnummer 33200313
Bodenrichiwert 200 €/m2

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024

Bodenrichtwertzonenname

1 Bh04 - Neckarspitze
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitr: htlicher Zustand beitragsfrei
Art der Nutzung Wohnbauflache
Flache 700 m2

Auszug aus der Richtwerttabelle / Richtwertkarte | Quelle & © Gutachterausschuss
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Bodenwertermittlung

Der markt- und modellkonforme Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffen-
heit vom Bodenrichtwert nach oben oder unten abweichen und ist fiir die Einzelbewertung

unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren zu beurteilen.

Bodenrichtwert ebf i.H.v. 900 €/m?

Zu- /Abschlage

Anpassungsparameter Bemerkung Faktor Einzelbetrag

Richtwertstichtag mit hinreichendem Bezug zum Stichtag
1. Stichtagsbezug Hinweis: BRW wurdevon 01.01.2022 zu 01.01.2024 um - == 1,000 (0,00 €)
5,3% abgesenkt

Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag angepasst | Zwischenergebnis gerundet 900 €/m?
2.Zonenlage zonentypische Lage = 1,000 (0,00€)
3. Grundstiicksgrofie Grundstiick etwas grofder als zonentypisch = 1,000 (0,00 €)
4. Grundstiickszuschnitt regelmafliger und zonentypischer Zuschnitt = 1,000 (0,00 €)
5. Topografie zonentypische Grundstiickstopografie = 1,000 (0,00 €)
6. Nutzungsart hinreichend zonentypische Nutzung = 1,000 (0,00 €)
7.Mafd baulicher Nutzung ohnerelevanten Bezug = 1,000 (0,00 €)
8. Sonstiges = 1,000 (0,00 €)
Grundstiicksspezifischer Bodenwert je m? Grundstiicksfliche gerundet 900 €/m?
Beschreibung rentierlich Flst. Nr. Flache €/m? Bodenwert
Gebaude- und Freiflache Ja 4161/4 8.429 m? 900 €/m? 7.586.100 €
Summe(n) 8.429 m? 7.586.100 €

Bei Wohnungs-/Teileigentum Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil

Bezeichnung des MEA Teiler MEA Flachenanteil Bodenwertanteil
Sond.erelgentum an d.er m.l Aufteilungsplan mit Nr. 52 127,42/ 10.000stel MEA 107,40 m? 06.662 €
bezeichneten Wohneinheit.
Summe(n) 127,42/ 10.000stel MEA 107,40 m? 96.662 €
Bodenwertanteil (WEG) am Verkehrswert in % [Bodenwertanteil / Verkehrswert] 42,21%
Hinweis Das Normgrundstiick findet ausschliefRlich Anwendung fiir die Bewertungsfalle von Ein-/Zwei-

familiengebdude. Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils von Wohnungseigentum findet die-
ses Normgrundstiick keine Anwendung. Eine Anwendung wiirde zudem zu einem im Hochst-

maf3 unplausiblen Bodenwert fiihren.
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11 Ertragswert

Allgemeines und Modellskizze

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) kennt drei verschiedene Me-

thoden der Ertragswertermittlung, welche sich nur in der Art der Rechenschritte, nicht jedoch

im Ergebnis unterscheiden. Nachfolgend wird die Ertragswertermittlung in der Form des §

28 ImmoWertV 2021 (sog. Allgemeines Ertragswertverfahren) durchgefiihrt.

Nach § 27 Abs. 1 ImmoWertV wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielba-

rer Ertrage ermittelt. Nach § 31 Abs. 2 ImmoWertV ergibt sich der Rohertrag aus den, bei

ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung, marktiiblich erzielbaren Ertra-

gen.

Modellskizze nach ImmoWertA 2023

l allgemeines Ertragswertverfahren ] [ vereinfachtes Ertragswertverfahren ]

[periodl sches Ertragswertverfahren * ]

U Rohertrage der Perioden im

[ jahrlicher Rohertrag ] [ Betrachtungszeitraum

____________ - = ____________ U I,

:L abzuglich Bewirtschaftungskosten i E abziglich Bewirtschaftungskosten |

"""""" L . —— “""_'"'__"f'"_'d'"_""'

|: jahrlicher Reinertrag ] [ Relgertrage er Perioden im l
etrachttﬂgszeltraum

e - [ ] [ ]

i abzliglich Bodenwertverzinsungsbetrag |

________________________ i

¥

1 Kapitalisierung i

Abzinsung auf den H

-

R A A S o) Wertermittlungsstichtag _____ ;
vorlaufiger Ertra_gzmrt der baulichen ' Barwerte der Reinertrage der Perioden
[ Anlagen } [ Barwert des Relnertrags ] im Betrachtungszeitraum ]

Summe d‘eﬁarwerte im
Betrachtungszeitraum
D—— | N —— \
1+ zuzlglich abgezinster Restwert des
LS Grundstlicks H
| zuziglich Bodenwert l  zuziglich abgezinster Bodenwert |
------------ '------------J -\.-----------'------------'
[ vorlaufiger Ertragswert ] [ vorlaufiger Ertragswert ]
____________ - wm . T wm____________
| " " H l Prifung einer Marktanpassung '
S TG e Markanpas g nach S T A o nach§ZAbs2 ;
v v A 4
[ marktangepasster vorlaufiger Ertragswert ] FnarktangepasstervorléufigerErtragswert]
____________ T I  uy—
ooy o B . £ o ' ! gaf. Beriicksichtigung besonderer '
| g8t Berticksichtigung besonderer objelspezifischer Srundsticksmerkmale |} | obiekispeaifscher Gundsticksmerkmale ]
¥ i 2
[ Ertragswert ]

* periodisches Ertragswertverfahren mach § 30

Ist-Mieten | Mietvertragsauswertung

Leerstand im Objekt

Ohne, d.h. der Wertermittlung liegen keine Ist-Mieten zugrunde.

Ohne, d.h. das Bewertungsobjekt ist bewohnt.
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Marktiibliche Mieten

Wohnwirtschaftliche Mieten befinden sich zum Stichtag in folgenden Spannen.

7,38 € 12,04 €

Mietspiegel | HD-Bergheim|71 m?|Stichtagsbezug !

6,00 € 8,00 € 1q00€ 1200€ 1400€ 1600€ 1800€ 20,00€ 22,00€ 2400€ 2600€

9,6p € [] 21,13 €

ongeo|PLZ-Gebiet| Whg. 60-90 m?|2022|172Stk.

6,00 € 8,00 € 100€ 1200€ 1400€ 1600€ 1800€ 20,00€ 22,00€ 2400€ 2600€

8,60 € (4] 1935€

ongeo|PLZ-Gebiet|Whg. 60-90 m?|2023|183Stk.

6,00 € 8,00 € 1q00€ 1200€ 1400€ 1600€ 1800€ 20,00€ 22,00€ 2400€ 2600€

6,25 € @ 21,11€
[ ]

ongeo|PLZ-Gebiet|Whg. 60-90 m?|1.HJ 2024|117Stk.
1

6,00 € 8,00 € 1900€ 12,00€ 14,00€ 1600€ 1800€ 20,00€ 2200€ 2400€ 26,00€

8,53 € 4] 1962 €

ongeo|Heidelberg| Whg. 60-90 m?|2022|751Stk. #

6,00 € 8,00 € 1900€ 12,00€ 14,00€ 1600€ 1800€ 20,00€ 2200€ 2400€ 26,00€

843 € 4] 20,00 €

6,00 € 8,00 € 1900€ 1200€ 1400€ 16,00€ 1800€ 20,00€ 2200€ 24,00€ 2600€

8,10 € ] 2122€

ongeo|Heidelberg|Whg. 60-90 m?|1.HJ 2024|461Stk. #L

6,00 € 8,00 € 1900€ 1200€ 1400€ 16,00€ 1800€ 20,00€ 2200€ 2400€ 2600€

Zeichenerklarung

@ Marktmiete inkl. Parkierung u. ggf.Nebengebaude

@ Ist-Miete | sofern vorhanden

Die Nachfrage nach wohnwirtschaftlichen Mietobjekten kann als stark iiberdurchschnitt-

lich beurteilt werden.

Mietspiegel Es besteht in der Bewertungslage ein qualifizierter Mietspiegel. Entsprechend dem Mietspie-
gelrechner leitet sich eine ortsiibliche Vergleichsmiete unter Beriicksichtigung des angenom-
menen Ist-Zustandes i.H.v. etwa 7,38 €/m? bis 12,04 €/m? ab. Die ortsiibliche Vergleichs-
miete ist im obigen Diagramm (griin) dargestellt. Es ist sehr deutlich, dass sich die ortsiibliche

Vergleichsmiete im unteren Spannenbereich der ansonsten recherchierten Mieten befindet.

Hinweis Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist eine politisch beeinflusste Miete, welche lediglich einen
Hinweis auf die Marktiiblichkeit des Mietniveaus im Rahmen einer Wertermittlung gibt. Die
politische Beeinflussung wird insbesondere durch die Ausweitung des Betrachtungszeitrau-
mes von vormals 4 Jahren auf 6 Jahren zur Ableitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete deut-

lich. Die Ausweitung besitzt in einem dynamischen Mietumfeld eine ddmpfende Wirkung.

Abgrenzung In Heidelberg ist die Mietspiegelmiete ein Modellparameter zur Anwendung der Liegenschafts-

zinssatze!
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Marktiiblicher Mietansatz

Dieser wurde unter Bertiicksichtigung des Stichtags, der Objektart, der Nutzungsart, der Lage,
der Grofie, der Ausstattung und der Beschaffenheit sowie unter Wiirdigung etwaiger Ist-Mie-
ten (sofern vorhanden) und der marktiiblichen Mietpreisspannen abgeleitet. Der Ansatz be-
riicksichtigt sowohl die Angebots- als auch die Nachfragesituation auf dem Mietmarkt ent-
sprechend. Die Mieten verstehen sich zzgl. Nebenkosten und ggf. MwSt. bei Gewerbe - sofern
tiblich. Aufgrund einer sich verdndernden jeweiligen Marktsituation kann sich die Marktiib-
lichkeit der gewahlten Mietansitze dndern. Beim marktiiblichen Mietansatz handelt es sich
um kein Begriindungsmittel fiir eine Mieterh6hung sowie um kein eigenstdandig verwendba-

res Mietwertgutachten.

Hinweis Beim Mietansatz gilt es zu berticksichtigen, dass dieser einen als Pramisse unterstellten bau-

jahrestypischen tiblichen Objektzustand beriicksichtigt.

Uberblick zur Mietgesetzgebung

Allgemeines Das wohnwirtschaftliche Mietpreisniveau unterliegt stichtagsaktuell einer nicht unerhebli-

chen Anzahl von gesetzlichen Regulierungen. Diese sind namentlich:

M Mietrechtsdnderungsgesetz (2013)

M Mietrechtsnovellierungsgesetz (2015)

M Mietrechtsanpassungsgesetz (2018)

M Verlangerung und Verschirfung der Mietpreisbremse (2020)

Die grundsatzlich zuldssige Miethdhe bei Mietbeginn ist in § 556 b BGB geregelt. Regelungen
zur Miethohe sind in den §§ 557 bis 561 BGB.

Mietanpassung Mieterh6hung nach Mietrechtsanderungsgesetz bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB)
M innerhalb von drei Jahren bzw. alle drei Jahre
M maximal 20% (sog. Kappungsgrenze) bzw. in Gebieten mit angespanntem Wohnungs-
markt maximal 15%
M Mietanpassung frithestens ein Jahr nach der letzten Erh6hung moglich.

M Obergrenze bildet die ortsiibliche Vergleichsmiete.

o.U. Vergleichsmiete Die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB) ist ein
M reprasentativer Querschnitt von tiblichen Entgelten (Mieten) in einer Gemeinde oder ei-
ner vergleichbaren Gemeinde
M flr nicht preisgebundenen Wohnraum,
M fiir Wohnungen vergleichbarer [1] Art, [2] GroRe, [3] Ausstattung, [4] Beschaffenheit und
[5] Lage einschliefdlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit,

M die bei bestehenden Mietverhéltnissen in den letzten sechs (6) Jahren vereinbart wurden.

Angespannter Mietmarkt ~ Gebiete mit angespannten Wohnungsmaérkten sind
M  Gebiete mit besonderer Gefihrdung der ausreichenden Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen
Bedingungen

M  Die Rechtsverordnungen sind bis 31.12.2020 in Kraft; Laufzeit der Verordnung 5 Jahre
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M  Verlangerung bis 2025 zzgl. Verschiarfung (sog. Mietriickforderungsrecht)

Kriterien fiir einen angespannten Mietmarkt sind

M  Die Mieten steigen deutlich stirker als im bundesweiten Durchschnitt.

M  Die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte tibersteigt den bundesweiten Durch-
schnitt deutlich.

M  Die Wohnbevdlkerung wichst, ohne dass durch Neubautitigkeit insoweit erforderli-
cher Wohnraum geschaffen wird, oder

M  Geringer Leerstand bei grof3er Nachfrage besteht.

Nachstehend sei der Anwendungsbereich der Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-

Wiirttemberg (MietBgVO BW) vom 26.Mai 2020 dargestellt.

Folgende 89 Kommunen in Baden-Wiirttemberg sind von der 2020 erlassenen Verordnung zur
Mietpreisbremse erfasst:

Backnang, Bad Bellingen, Bad Krozingen, Badenweiler, Balgheim, Bietigheim-Bissingen,
Bodelshausen, Breisach am Rhein, Bretten, Bubsheim, Biisingen am Hochrhein, Denkendorf,
Denzlingen, Dettingen an der Erms, Ditzingen, Eichstetten am Kaiserstuhl, Eigeltingen, Eislingen/Fils,
Emmendingen, Eningen unter Achalm, Esslingen am Neckar, Ettlingen, Fellbach, Filderstadt,
Fischingen, Freiburg im Breisgau, Friedrichshafen, Grenzach-Wyhlen, Giiglingen, Gundelfingen,
Hartheim am Rheineilbronn, Heimsheim, Kandern, Kappel-Grafenhausen, Karlsruhe,
Kehl, Kernen im Remstal, Kirchheim unter Teck, Kirchzarten, Konstanz, Kormwestheim,

N T TR ~ gam aimfaldan_EFohta AT annhare T Srrach

Lant/ .)Lu'v'\"&i'Z'\«'v'E‘lld, LaLlChl'ii‘Ech, Lcuucluch—c.uuci'ding:i1, Leonoerg, Lorracn, Ludwigsburg,
Mannheim, March, Meifenheim, Merzhausen, Méglingen, Miillheim, Neckarsulm, Neuenburg am
Rhein, Neuried, Niirtingen, Offenburg, Pliezhausen, Radolfzell am Bodensee, Reichenau, Remseck am
Neckar, Reutlingen, Rheinfelden/Baden, Riegel am Kaiserstuhl, Riimmingen, Schallbach, Schallstadt,
Sindelfingen, Singen/Hohentwiel, St. Blasien, Staufen im Breisgau, Stuttgart, Tiibingen, Uberlingen,
Ulm, Umkirch, Waiblingen, Waldkirch, Wannweil, Weil am Rhein, Weingarten, Weinheim, Weinstadt,
Wendlingen am Neckar, Wernau/Neckar und Winnenden.

Abb. Anwendungsbereich des MietBgVO BW mit Geltungszeitraum: 01.11.2020 bis 30.6.2025
Bei der Bewertungslage handelt es sich zum Stichtag um einen angespannten Mietmarkt.

Kappungsgrenze In Baden-Wiirttemberg gilt in 89 Stidten und Gemeinden eine abgesenkte Kappungsgrenze

von 20% auf 15% bezogen auf den giiltigkeitszeitraum vom 01.07.2020 bis 30.06.2025.

Auszug der erfassten Kommunen:

Rhein-Neckar-Kreis: Weinheim
Landkreis Karlsruhe: Bretten, Ettlingen
Stadte: Karlsruhe, Heidelberg, Mannheim
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich das im Verkehrswert gebundene Kapital
verzinst, wobei sich der Zinsertrag, nach dem aus der Immobilie marktiiblich erzielbaren Jah-
resreinertragen im Verhaltnis zum Marktwert bemisst. Der angemessene Liegenschaftszinssatz

wurde nach der Art der Immobilie und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abgeleitet.

In der nachstehenden Tabelle sind die recherchierten Liegenschaftszinssatzspannen und Ein-

zelwerte? zusammengefasst.

Regional- und Zeitbezug Min Max g1 @2  Parameter
Lageklasse 3, RND @ 36 Jahre, Anzahl 97
Heidelberg, ETWin 11-n FH,IMB HD 2024, 2023 0,4% 2,4% 1,4% Kaufvertrége, Ertragswertfaktor @ 28,
LZS +/- StAb
Lageklasse 3, RND @ 35 Jahre, Anzahl 30
Heidelberg, ETWin 5-10 FH, IMB HD 2024, 2023 -0,5% 2,3% 0,9% Kaufvertrége, Ertragswertfaktor @ 32,
LZS +/- StAb

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz [LZS] weist eine Abhédngigkeit zu Parametern auf, die in der

Lage, im Objekt mit seinen Merkmalen und in den sonstigen Einflussfaktoren begriindet sind.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV 2021 kann

direkt der Ertragswertermittlung entnommen werden.

2 @1 = vom GAA festgesetzter Einzel-/Durchschnittswert | @2 = arithmetischer Mittelwert der Zinssatzspanne
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Bewirtschaftungskosten

Hinweis

Hinweis
Zuordnung

Vorauswahl

Kalkulation

Hierunter sind die, fiir eine ordentliche Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiiblich
entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu verstehen, die nicht durch Umlagen oder sonstige

Kosteniibernahmen gedeckt sind. Konkret handelt es sich um:

- Verwaltungskosten nach § 32 Abs. 2 ImmoWertV 2021

- Instandhaltungskosten nach § 32 Abs. 3 ImmoWertV 2021

- Mietausfallwagnis nach § 32 Abs. 4 ImmoWertV 2021

- (nicht umlagefiihige) Betriebskosten nach § 32 Abs. 1 Nr. 4 ImmoWertV 2021

Hinsichtlich der Betriebskosten wird davon ausgegangen, dass eine vollumféngliche Umle-
gung auf den Mieter moéglich ist. Die Regelungen zum Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
(CO2KostAufG) werden, sofern stichtagsaktuell marktiiblich relevant internalisiert bertick-
sichtigt.

Der Endenergieverbrauch orientiert sich am vorliegenden Energieausweis.

Dieser stellt jedoch lediglich eine Momentaufnahme dar, da der tatsiachliche CO2-Verbrauch
vom nutzerabhdngigen Verhalten bestimmt wird und sich jahrlich &ndern kann. Der Emissi-

onsfaktor orientiert sich am wesentlichen Energietrager. Weitere Details hierzu siehe unter

,Nachriistpflichten | CO2-Abgabe | CO2KostAufG“ in diesem Wertgutachten.

gliltig fiir Stichtage ab dem 01.01.2023 WST: 07.11.2024
Objektart Wohngebdude Info: Stufenmodell anwenden
Endernergieverbrauchswert | aus Energieausweis 95 kWh/m?a

oder Energieeffizienzklasse C | 75 - 99 kWh/(m?-a) @ 87 kWh/m?-a
Info:  Gebdude nach EnEV 2002/2007, EFH energetisch gut modernisiert

Auswahl >> 95 kWh/m?*a

Brennstoff =~ Fernwdrme Emissionsfaktor 00,2553 kg CO2/kWh
Spezifische CO2 Emissionen je m? in kg p a. 24,3 kg CO2/kWh/m?-a
Zertifikatpreis je Tonne CO2 im Jahr ... 2024 45 €/t
Zwischenergebnis | Nettobetrag 1,09 €/m%*a

zzgl. MwSt. i.Hv. 19% 1,30 €/m?%a

vom Vermieter zu tragender Anteil | Vermieteranteil 30%

= nicht umlagefihige Betriebskosten | Brutto 0,39 €/m?a

Die Ableitung der Bewirtschaftungskosten kann der Ertragswertermittlung entnommen werden.

i
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Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Bodenwertverzinsungsbetrag stellt die Verzinsung ausschliefdlich der, der jeweiligen Be-
bauung rentierlich zuzurechnenden Grundstiicksfliche dar. Er umfasst somit nur das im

Grund und Boden gebundene Kapital, welches fiir die Bebauung notwendig ist.

Er wird im allgemeinen Ertragswertverfahren aus dem zugehoérigen Bodenwert und dem Lie-
genschaftszinssatz ermittelt (d.h. Bodenwertverzinsungsbetrag = Bodenwert (rentierlich) x
Liegenschaftszinssatz). Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags bleiben selbst-

standig nutzbare Teilflaichen unberticksichtigt.

Kapitalisierungsfaktor
Nach § 34 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind , Der Kapitalisierung und der Abzinsung Barwertfak-
toren auf der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegen-

schaftszinssatzes zugrunde zu legen”.

Beim Reinertrag der baulichen Anlagen handelt es sich um einen bis zum Ende der abgeleite-
ten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer jahrlich anfallenden Betrag. Dieser Betrag wird mit
dem Kapitalisierungsfaktor (KF) kapitalisiert, womit sich der Wert ergibt, den zukiinftige
Zahlungen in der Gegenwart besitzen. Die Restnutzungsdauer und der objektspezifisch ange-
passter Liegenschaftszinssatz bestimmen demnach die Hohe des Kapitalisierungsfaktors (KF)

und somit den Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Der Rentenbarwert basiert auf der Formel einer jéhrlich nachschiissigen Zahlungsweise.

Formel: KF = q"-1 [n] = Restnutzungsdauer in Jahren
tKF=—"——
a1 [a] = 1+p
[i] = Liegenschaftszinssatz in Dezimalschreibweise
[p] = Liegenschaftszinssatz =1/100

Der Kapitalisierungsfaktor (KF) ist auf die dritte Nachkommastelle ermittelt und kann der

Berechnung entnommen werden.
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Ertragswertermittlung

. Jahres-

- Ist-Miete Rohert

Beschreibung / Nutzun LB s (i Rlpkpice oz aufag, Joam wirt. RND
- g g bzw. Stiick  vorhanden) (€/m?) ~ (bezaufdie g0 :
g (€/m?) marktibliche

Miete)
w EG | Wohnung Nr. 52 71,04 m? - € 9,71 € 8.278€ 100% 40 Jahre
¥ Mietflache 71,04 m? ¥ Jahresrohertrag 8.278 € 100% @ rd.40 Jahre

Durchschnittsmiete ohne Nebenflichen und ggf. Einstellplitzen ©9,71€/m

Bewirtschaftungskosten

2

Indexierung der BWK zum Stand per: 2024 | November

1.Verwaltungskosten BWKin € BWKin % Bemerkung
424,00 € pro Einheitbei: 1 Einheit(en) rund: 424,00 € 5,1%
2.Instandhaltungskosten
13,89 € jem?Flachebei: 71m? rund: 986,00 € 11,9%
3. Mietausfallwagnis
W = 2,0%
2,00% von 8.278€ entsprechen rund 166,00 € 2,0% G = 4.0%
4.nicht umlagefahige Betriebskosten
; 21 . 2 i CO2-Kosten
0,39 € jem*Flachebei: 71m rund: 28,00 € 0,3% Fernwarme
Summe(n) 1.604,00€ 19,4%
Ertragswertermittlung
Jahresrohertrag = 8.278€
abzgl. Bewirtschaftungskosten gerundet - 1.604 €
Jahresreinertrag = 6.674€
abzgl. Bodenwertverzinsung (rent. BodenwertiH.v.96.662 € xLZSiH.v. 1,20 %) - 1.160 €
Gebadudeertragsanteil = 5.514 €
Kapitalisierungsfaktor (bei einem LZSi.H.v.1,20% und einer wirt. RND von 40 Jahren) X 31,6210
Ertragswert der baulichen Anlage = 174.358 €
zzgl. Bodenwert (Anteil nach Miteigentum [rentierlich]) + 96.662 €
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) = 271.020€
sonstige Marktanpassung; ohne, da hinreichend in den Bewertungsparametern berticksichtigt + - €
nach § 7 (2) ImmoWertV 2021
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) = 271.020€
Betrag zur Rundung + - 20€
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) - gerundet 271.000 €

Hinweis(e)

Beim oben ermittelten Ertragswert handelt es sich um den vorldufigen marktangepassten

Verfahrenswert (Ertragswert). Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale spie-

geln sich in diesem Zwischenergebnis noch nicht wider. Auf eine zusatzliche Marktanpassung

wird verzichtet, da die einzelnen Bewertungsparameter (hier insb. der Liegenschaftszinssatz)
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einen hinreichenden Marktbezug widerspiegeln. Die Gesamthohe der Bewirtschaftungskos-
ten von etwa 10,0% - 25,0% befindet sich - ungeachtet der Einzeleinsatze - in einer plausiblen

Grofdenordnung.

12 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Methodik

Allgemeine Merkmale

Besondere Merkmale

Hinweis

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der

Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten. Ihr

Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansét-
zen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere

vorliegen bei:

1. besonderen Ertragsverhiltnissen,

2. Bauschéaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht be-
reits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschldge berticksichtigt. Bei paralleler Durch-
fiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grund-

stiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Diesem Umstand wird in der Wertermittlung dadurch Rechnung getragen, dass die boG am

mafdgeblichen Verfahrenswert Berticksichtigung finden.

i
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In der vorliegenden Bewertung wurden folgende Merkmale als besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale berticksichtigt.

Wirkung Art Beschreibung Betrag

Riskoabschlag wg, fehlender Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung

Abschlag fiir: s i.H.v.15% vom vorlaufigen mafdgeblichen -40.000 €
Innenbesichtigung
Verfahrenswert. Betrag gerundet.
Regelungstext siehe Bestandsverzeichnis
. bauordnungsrechtliche Wohnungsgrundbuch Nr. 14.152 | pauschaler .

Abschlag fr: Zustimmungsverpflichtung AbschlagiH.v.0,25% vom mafdgeblichen 700€
vorlaufigen Verfahrenswert. Ansatz gerundet.

Abschlagfiir: Abt-II-Last Details siehe Ableitungen im Grundbuch in diesem 500 €
Wertgutachten

Abschlag fiir: Abt.-II-Last Details siehe Ableitungen im Grundbuch in diesem 500 €

Wertgutachten
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13 Allgemeine Wertverhiltnisse

Allgemeines
Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV 2021 richten sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr mafigebenden Umstdnde, wie nach der allgemeinen Wirt-
schaftssituation, nach den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen

und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Wirtschaft und Zinsumfeld

Uberwiegend volatiles und heterogenes Wirtschaftsumfeld.

Uberdurchschnittliches Zinsumfeld (Zeitraum 10 Jahre, kurzfristig stark ansteigend)
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ifo Geschiftsklimaindex | Das ifo Geschaftsklima basiert
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Handels und des Bauhauptgewerbes.
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Konpunkturbarometer

DIW Konjunkturbarometer | Es handelt sich um Monats-
werte. Indexstand in Punkten (100 = neutraler Wert, ent-
spricht im Durchschnitt Wachstum von etwa einem drittel

Prozent).
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Hinweise zur stichtagsaktuellen Marktsituation

»Zinswende“

Wertung

Im Laufe des Jahres 2022 haben sich die Baufinanzierungszinsen aufgrund von Inflation, Infla-
tionserwartungen, gestiegenen Kapitalmarktzinsen und gestiegenem Leitzins deutlich verteu-
ert. Im Vergleich von Januar (rd. 1,0% bei ZB 10 Jahre) zum vierten Quartal 2022 (bis zu 4,0%
bei ZB 10 Jahre) bedeutet dies ein Anstieg von rd. 300%. Aufgrund der Fremdkapitalabhéngig-
keit von Immobilien hat dieser - so noch nie dagewesene - Sachverhalt einen direkten Einfluss
auf die Erschwinglichkeit beim Erwerb von Immobilien. Diese Situation ist fiir die Anbieter und
Nachfrager neu, sodass sich dieser Umstand nicht in den dargestellten Marktdaten insbeson-

dere mit Bezug zum Jahr 2020-2021 (bzw. bis Q2:2022) widerspiegelt.

2010 aon s012 2013 2004 2018 2016 2o 2018 201 2030 20n 2013 2033 2034 2028

Quelle & © Interhyp Zinschart | Abrufdatum Q4:2024

Fakt ist, dass der Immobilienmarkt ein schwerfalliger Markt ist, was bedeutet, dass dieser
»Spatzykliker” langer benotigt, um Reaktionen zu zeigen. Verdndern sich jedoch die Ein-
flussfaktoren fiir die Marktteilnehmer umfangreich und nachhaltig dauerhaft, so ver-
andern sich mit einer deutlichen Verzégerung die Immobilienpreise als Reaktion hie-
rauf. Fiir das Jahr 2023 sowie das erste Halbjahr 2024 sind die Handelsvolumen sehr deutlich

zuriickgegangen.

Die Hinweise zur Preisniveauentwicklung sind zu beachten. Dariiber hinaus ist mit langeren

Vermarktungszeiten zu rechnen.

Preisniveauentwicklung

vdp

Untenstehende Grafiken verdeutlichen die Preisdynamik der jiingeren Vergangenheit. Als
Quelle werden die Daten des vdp (Verband Deutscher Pfandbriefbanken) und von Europace
(unabhangige Immobilienfinanzierungsplattform) herangezogen. Bei den Daten handelt es
sich um jeweils durchschnittliche Preisentwicklungen. Diese wird getragen von den Metro-

polen und gebremst von den landlichen Regionen.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) verdéffentlicht vierteljahrlich Indizes, die die
reine Preisentwicklung von Wohn- und Gewerbeimmobilien aufzeigen. Sie basieren auf ech-
ten Transaktionsdaten, die vom Analysehaus vdpResearch ausgewertet werden. Die Ergeb-

nisse sind Bestandteil der Immobilienpreisbeobachtung der Deutschen Bundesbank.

i
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Wohnimmobilie

An der Neckarspitze 15| 69115 Heidelberg

Wohn-/Gewerbaimmabilien
vip-Fraisiadas vt Immobiliegeu siten
Eigestumimonrungen g

L'r “,“ “\h‘“, S = N : \]” “'"HH'

Abbildung: Preisentwicklung Wohn-/Gewerbe

Inaex: 2010 = 400, Vardndarung zum Vorjahresguartal i %

Abbildung: Preisentwicklung Wohnimmobilienmarkt

Quelle: vdp-Immobilienpreisindex Q3:2024 | Basis 2010 Quelle: vdp-Immobilienpreisindex Q3:2024 | Basis 2010

Europace Der EPX hedonic basiert auf Transaktionsdaten privater Immobilienfinanzierungen der un-
abhingigen Europace-Plattform. Uber Europace werden rund 20 Prozent aller Immobilien-
finanzierungen fiir Privatkunden in Deutschland abgewickelt. Der EPX wurde im Jahr 2005
gemeinsam mit dem Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung BBR entwickelt und wird
seitdem monatlich erhoben. Ziel dieser hedonischen Regressionsanalyse ist es, den reinen
Preiseffekt pro betrachtete Periode herauszustellen. Der Gesamtindex besteht aus den Daten
der Einzelindizes fiir Bestands- und Neubauhduser sowie fiir Eigentumswohnungen und wird

monatlich veroffentlicht.

Datenstand 01:2005 bis 11:2024 N

Abb. eigene Darstellung | Datenstand 11-2024

Datenquelle: Europace

Abb. Finanzierungsvolumen und @ Hypothekenzinssatz

Quelle: Bundesbank | eigene Darstellung

Hinweis Aus der obigen Grafik ist beginnend ab Juli 2022 eine Preistrendumkehr in Form eines Abkni-
ckens der Indexreihe dokumentiert. Zum Datenstand 11/2024 sind - bis auf den Neubau -
alle Teilmarkte betroffen. Ausgehend vom Hochststand und geringstem Indexstand hat sich

der Immobilienmarkt wie folgt entwickelt:

Objektarten Eigentumswohnungen Neubauhduser Bestandshauser Gesamtindex
MIN Indexpunkte 95,24 98,96 86,65 95,5
MAX Indexpunkte 231,29 236,32 217,47 224,87
Ist Indexstand per 11:2024 (Stand) 213,34 236,32 197,67 215,78
Veranderung (Max zu Stand) -7,76% 0,00% -9,10% -4,04%
Veranderung (Min zu Stand) 124% 139% 128% 126%
Verdnderung (Min zu MAX) 143% 139% 151% 135%
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Handelsvolumen Aus den Indexzahlen ist das Handelsvolumen nicht abzulesen. Nach den Daten der Bundes-

bank ist das Kreditvolumen aller besicherten Wohnbaukredite in Deutschland von Méarz 2022
mit Hochststand i.H.v. 32.270 Mio. € zum Jahr 2024 aufein Niveau zw. 12.000 bis 19.500 Mio.
€ gefallen.

Entwicklung der Immobiliennachfrage

Ausgangsbasis Nachstehend wird die Nachfrage nach wohnwirtschaftlichen Immobilien im Zeitverlauf sowie
in Bezug auf Stadt- und Landkreise dargestellt. Die Nachfrage bzw. das Interesse an Immobi-
lien wird dabei durch die Ansichten von Exposés je Angebot und Angebotstag gemessen. Auf-
grund der Art der Messung handelt es sich um einen Indikator der Immobiliennachfrage. Der

Bundesdurchschnitt liegt bei 100.

Bezogen auf das Jahr 2023 ist ein deutlicher Riickgang der Nachfrage zu verzeichnen. Den-
noch befinden sich die regionalen Nachfragen - aufder die Landkreise Rastatt und Calw sowie
nach aktuellen Erkenntnissen - noch im Bereich der liberdurchschnittlichen Nachfrage. Im
ersten Halbjahr 2024 ist eine Erholung der Nachfrage zu verzeichnen. Nicht abgebildet wird,

in welche Immobilienkategorie sich die Nachfrage fokussiert.

Entwicklung der regionalen Immobiliennachfrage | Kaufen
von 2010 bis 1.H] 2024 | eigene Darstellung M. Pélitz | Quelle: IS24 Nachfrageindex
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Quelle: ongeo 1S24 | eigene Darstellung

Demografie

Die demografische Situation wird als iberwiegend stabil eingeschatzt.
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14 Immobilienmarkt

Die Marktgéingigkeit einer Immobilie beschreibt die Investitionsbereitschaft potenzieller
Kaufer/Investoren und somit welche Nachfrage das Objekt am Markt findet. Hierunter ist der

freihdndige Verkauf ohne Zwang in einer angemessenen Vermarktungszeit zu verstehen.

Esistvon einer Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr eines wettbewerbsbestimmten
Marktes auszugehen. Ungewohnliche und/oder personliche Verhaltnisse konnen im Einzelfall
die individuelle Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt beeinflussen. Diese Faktoren blei-

ben unberticksichtigt.

In der nachstehenden Grafik wird das ermittelte Wertniveau (mafigeblicher Verfahrenswert)
in die marktiiblichen Preisspannen verschiedener Immobilienteilmarkte eingesetzt. Die un-
terschiedlichen Spannen zeigen deutlich die Heterogenitdt des Immobilienmarktes. Die je-

weiligen Quellen sind angegeben.
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Hinweise Unter Bertiicksichtigung der objektspezifischen Bewertungsparameter und der Teilmarktspan-

nen befindet sich das Objekt im unteren Bereich der marktiiblichen Preisspannen.

Der graue Balken gibt die Marktpreisspanne der jeweiligen Quelle an.
Die blauen Markierungen geben die Spannengrenzen in €/m? an.
Der hellblaue Pfeil gibt den Mittelwert (@) der jeweiligen Quelle an.

Die rote Linie gibt das ermittelte Wertniveau mit BoG an.

N AAX

Die griine Linie gibt das ermittelte Wertniveau ohne BoG an.

Wichtig >> Sofern es sich nicht um tatsachliche Verkaufsfille handelt, verstehen sich die Marktdaten als
statistisch aufbereitete Angebotspreise vor Verhandlung und Abschluss. Da es sich hierbei um
keine hedonisch aufbereiteten Daten handelt, welche ausschlieflich die Preissteigerung messen,
sind die Preisverhaltnisse bzw. Preisspannen auch durch die jeweils regional angebotenen Objekte
und Objektqualititen beeinflusst. Dartiiber hinaus spiegelt das Angebotspreisniveau lediglich eine
Marktseite. Bei konstanten bzw. wenig volatilen Einflussfaktoren auf die Nachfrage bildet sich das
Preisniveau entsprechend. In den Marktverhéltnissen des Jahres 2023 miissen sich jedoch die An-

bieter der gefallenen Nachfrage unterordnen (sog. Kaufermarkt).

Es musste beginnend mit dem Jahr 2021 und bis zum ersten Halbjahr 2022 festgestellt wer-
den, dass einzelindividuelle Kaufpreisentscheidungen als Ergebnis einer konkreten Verhand-
lung zwischen den Vertragsparteien teilweise deutlich tiber dem objektiven Wertniveau lagen.
Diese einzelindividuellen und objektiv tlw. nicht nachvollziehbaren Preisentscheidungen ganz-
lich unbekannter Marktakteure spiegeln sich im Wertansatz nach Definition des Verkehrswer-

tes nicht wieder.
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zum Jahr 2023

Weitere Daten

Kaufpreissammlung

Abfragekriterien

Die Uberbewertungen in den Stidten gingen 2023 deutlich zuriick. Schitzergebnisse der Bun-
desbank3 zeigen, dass die Preise fiir Wohnimmobilien in den Stadten zwischen 15% und 20%
iiber demjenigen Niveau lagen, das aufgrund soziodemografischer und wirtschaftlicher Fun-
damentaldaten angemessen ist. Besonders stark war der Riickgang in den sieben Grof3stad-
ten. Das Kaufpreis- Jahresmiete- Verhaltnis bei Wohnungen in den Stadten lag etwa 20% iiber
seinem langerfristigen Mittelwert. Das gesamtwirtschaftliche Kaufpreis- Einkommen- Ver-
haltnis Gibertraf 2023 den Referenzwert um gut 20%. Die Langfristbeziehung zwischen Im-
mobilienpreisen, Zinsen und Einkommen zeigt fiir das Jahr 2023 Uberbewertungen in
einer Spanne von 10% bis 15% an. In der Gesamtschau diirften die Uberbewertungen trotz
betrachtlicher Ermafdigung noch nicht vollstandig abgebaut sein. Damit besteht auch weiter-

hin ein gewisses Risiko von Preiskorrekturen.

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht der Stadt Heidelberg werden Vergleichsfaktoren fiir

Wohnungseigentum veroffentlicht.

So wurden in der Lageklasse 3 im Jahr 2023 insgesamt 190 Wohnung mit einem @ Kaufpreis
je m? i.H.v. 3.786 €/m? dokumentiert. Diese Wohnungen hatten eine Gréfle von etwa 70 m?

und ein mittleres Baujahr von 1971.

Im Stadtteil Bergheim selbst wurden im Jahr 2023 insgesamt 18 Wohnungsverkdufe zu ei-
nem @ Kaufpreis je m? i.H.v. 3.993 € dokumentiert. Die Wohnungen hatten eine Gréfe von 37

m? und ein mittleres Baujahr von 1974.
Fiir das Jahr 2024 stehen noch keine Daten vom ortlichen Gutachterausschuss zur Verfiigung.

Vom Verfasser wurde beim ortlichen Gutachterausschuss eine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung angefordert. Vom Gutachterausschuss erging folgende Information: ,Bei Bertick-
sichtigung der von Ihnen hier betr. genannten Abfragekriterien und Objektcharakteristiken lie-
gen uns, selbst bei Ausweitung der Abfrage auf zwei Bodenrichtwertzonen, keine tibermittelba-

ren Vergleichspreise vor.”

Wohnungseigentum in 5-10 Familienhaus und 11-n Familienhaus
Abfragezeitraum von Q2:2022 bis Q3:2024

Baujahresspanne von 1981-1989

Wohnflichenspanne in m? 61 m? bis 90 m?

Lageklasse 3

Wohnungen ohne Wertanteile von TG-Stpl. / Stpl. / Garagen

Regionale Begrenzung auf Richtwertzone

3 Deutsche Bundesbank, Monatsbericht Februar 2024, 76. Jahrgang Nr. 2
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15 Verkehrswertableitung

Definition
Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riick-

sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wiare.

Bewertungsergebnisse

Nachstehend sind die Bewertungsergebnisse als marktangepasste vorldufige Verfahrens-

werte dargestellt.

marktangepasstes vorlaufiges Verfahrensergebnis

Ertragswert mafdgebliche Bewertungsmethode 271.000 €

BoG (Sonderwerte) Auf Basis des mafdgeblichen vorldufigen und marktangepassten Verfahrenswertes werden
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wertmindernd oder werterho-

hend beriicksichtigt.

Nach Wiirdigung dieser Zu-/Abschlage leitet sich der Verfahrenswert und sodann der Ver-

kehrswert wie folgt ab.

mafdgeblicher vorlaufiger marktangepasster Verfahrenswert 271.000 €
Abschlagfiir: Riskoabschlag wg. fehlender Innenbesichtigung -14,8%  -40.000 €
Abschlagfiir: bauordnungsrechtliche Zustimmungsverpflichtung -0,3% -700 €
Abschlagfiir: Abt.-1I-Last -0,2% -500 €
Abschlagfiir: Abt.-1I-Last -0.2% -500 €
mafigeblicher Verfahrenswert inkl. Zu-/Abschliage 229.300 €
Betrag zur Rundung (+/-) -300 €
Verfahrenswert = Verkehrswert - gerundet 229.000 €
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Verkehrswertableitung

Unter Berticksichtigung der vorliegenden Ausfithrungen, der vorgenommenen Ermittlungen
und unter Abwagung der wertbeeinflussenden Faktoren sowie unter Beriicksichtigung der

Lage auf dem Immobilienmarkt schatze ich den Verkehrswert des Bewertungsobjektes

Grundstiick | Flst. Nr. 4161/4

Miteigentumsanteil 127,42 /10.000stel MEA

Adresse An der Neckarspitze 15 in 69115 Heidelberg, Bergheim
Objektart Wohnimmobilie, Wohnungseigentum Nr. 52

zum Stichtag 07.11.2024

Verkehrswert - gerundet 229.000 €
Verkehrswert in €/m? Mietfliche 3.224 €/m?
Verkehrswert als x-faches des Jahresrohertrags [JRoE] 27,7 -faches

Schlussbemerkungen

Das vorliegende Wertgutachten wurde vom Verfasser auf Grundlage einer Aufdenbesichti-
gung und der vorliegenden, unterstellt vollstdndigen Daten und Unterlagen sowie unter Be-
riicksichtigung der rechtlichen Vorgaben erstellt. Die Erstellung erfolgte unabhéngig und

ohne personliches Interesse nach bestem Wissen.

Die Hinweise zum Besichtigungsumfang und dem damit verbundenen Bewertungsrisiko sind
durch die Verwender zu wiirdigen. Die Bewertungspramissen sind ebenfalls durch die Gut-

achtenverwender zu wiirdigen.

Mit der Unterschrift bestétigt der Sachverstindige, dass keine Ablehnungsgriinde - insbeson-

dere wegen Befangenheit - bestehen.

Die Unterschrift des Sachverstandigen befindet sich auf dem Deckblatt.
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16 Bilderprotokoll

Aufienansichten

Riickwértiger Gehweg auf dem Flurstiick Nordostansicht Gebaude Typ B

Nordansicht Gebaude Typ B Westansicht Gebaudetyp B, Vorgirten

Haus Nr. 15 | Westansicht Westansicht Gebaudetyp B

Markierung zeigt Lage der Wohnung Nr. 52
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o7

Blick von Strafde auf Gebdude Typ B Bauschild benachbarter Baustelle | Flst. Nr. 4161/8

Strafde An der Neckarspitze in Richtung Norden Tiefgaragenzufahrt | nachrichtlich!
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17 Anlagen

Lageplan

4161/36 416121

L16120

LIl TP

20m

Lageplan unmaf3stablich | Quelle: geoportal-bw

4161719
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4161/18

4169

4161717
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Lageplan | Sondernutzungsrechte
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Plan unmaf3stablich | Markierung zeigt Lage
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Geschossgrundriss

fileose [SIEWRAE |

-
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471

DACHGESTHESS

UBERGESTHISS

Grundriss unmaf3stdblich mit Wohnungsbeispielen in unterschiedlichen Geschossen

Wichtig: Die Wohnung Nr. 52 wird im obigen Plan im Erdgeschoss dargestellt, jedoch an der falschen Stelle im Gebaude.
Korrekte Lage der Wohnung Nr. 52 im Gebaude siehe bitte Plan Anlage 11 zur Teilungserklarung.
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Flachen

Wohnung Nr. 52 | Maf3e aus Grundrissplidnen enthommen

Messungen in Meter (m)

Geschoss Raum m? Anrechnung m? gerundet Anteil
L X B
EG Diele (3,515 x 2200) = 7,73 m® 97 % 7,50 m? 991%
AbstR. (1,180 x 1,000) = 1,18 m* 97% 1,14 m® 1,51%
Kiiche (1,840 x 4,125) = 7,59 m? 97% 7,36 m? 9,73%
Eltern (3510 x 4,125) = 14,48 m* 97% 14,04 m® 18,56%
Bad (1935 x 2200) = 4,26 m? 97% 4,13 m? 546%
Wohnen (4135 x 6,650) = 27,50 m? 97% 26,67 m? 3525%
Kind (2,260 x 4,650) = 10,51 m? 97% 10,19 m® 1347%
Terrasse (4,615 x 2,000) = 9,23 m? 50% 4,62 m? 6,11%
82,48 m? Summe 75,65 m? 100,00%
Summe gerundet 75,70 m?
Wohnflichenangabe in Teilungserkldarung und Heizungsabrechnung (ohne Terrasse) 66,42 m?

Hinweise innerhalb des Wertgutachtens beachten.
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III. Abkiirzungsverzeichnis

In einem Gutachten sind Abkiirzungen nicht vollstdndig zu vermeiden. Um dem Leser bzw.
Verwender die Bedeutung der Abkiirzung zu beschreiben, sei nachstehend das Abkiirzungs-

verzeichnis dargestellt.

Abkiirzung Bedeutung der Abkiirzung

AWM Alterswertminderung

AWMF Alterswertminderungsfaktor

BauGB Baugesetzbuch

BelWertV Beleihungswertermittlungsverordnung

BGF Brutto-Grundflache

BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BPI Baupreisindex des Bundes

BRW Bodenrichtwert

BWK Bewirtschaftungskosten

BWO Bewertungsobjekt, Gegenstand der Wertermittlung
DFH Dreifamilienwohnhaus

DG Dachgeschoss

DoGa Doppelgarage

ebf erschlieffungsbeitragsfrei

EBJ Einbaujahr

EFH/ZFH Einfamilien- /Zweifamilienhaus

EG Erdgeschoss

ELW Einliegerwohnung

EnEv Energieeinsparverordnung

ETW Eigentumswohnung bzw. Wohnungseigentum
EWéarmeG BW Erneuerbare-Warme-Gesetz Baden-Wiirttemberg
EW-RL Ertragswertrichtlinie

Flst. /Flst. Nr. Flurstiick / Flurstiicksnummer

GA Gutachten

GAA Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

GB Grundbuch

GEG 2020 Gebaude Energie Gesetz

GND Gesamtnutzungsdauer

IMB/GMB Immobilien- /Grundstiicksmarktbericht
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010

ImmoWertV 2021 Immobilienwertermittlungsverordnungvom 14. Juli 2021

JRoE Jahresrohertrag

KZS Kapitalisierungszinssatz

LZS Liegenschaftszinssatz

MEA Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum nach WEG
MF Mietfldche bzw. marktiiblich vermietbare Fléachen
MIV Motorisierter Individualverkehr

NF Nutzflache nach DIN 277:2016 und alter (bspw. 2005)
NFL gewerblich genutzte Mietflache

NGF Netto-Grundfliche = Brutto-Grundfliche abzgl. Konstruktionsgrundflache
NUF Nutzungsfldche nach DIN 277:2021

0G Obergeschoss

RND Restnutzungsdauer

Stpl. Pkw-Stellplatz

SW-RL Sachwertrichtlinie

UG Unter-/Kellergeschoss

vgl. vergleiche

VH/HH Vorderhaus/Hinterhaus

voT Vor-Ort-Termin, d.h. Tag der Besichtigung des BWO
WFL wohnwirtschaftlich genutzte Mietflache

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl

Whg. Wohnung
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IV. Rechtsgrundlagen (letzte Seite)

Gesetze, Verordnungen und Richtlinien in jeweils giiltiger bzw. aktueller Fassung

BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung)

ImmoWertV 2021 Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte

von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

ImmoWertA 2023 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise | ImmoWertA)

Seit 01.01.2022 aufSer Kraft gesetzte Wertermittlungsverordnungen-/Richtlinien

ImmoWertV 2010 Verordnung tiber die Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von

Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung)

WertR 2006 Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie)

VW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes (Vergleichswertrichtlinie)
EW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie)

Sofern ein Erbbaurecht bewertet wurde, wurde zusatzlich beriicksichtigt:

ErbbauRG Gesetz liber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz)

Sofern ein Beleihungswert ermittelt wurde, wurde zusatzlich berticksichtigt:

PfandBG Pfandbriefgesetz

BelWertV Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken

nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermitt-

lungsverordnung)
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