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Verkehrswertermittlung
(Marktwert)

gemén § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

Eigentumswohnung, gelegen im 4. Obergeschoss rechts eines Mehrfamilien-
Wohn-geb&udes mit insgesamt 51 Wohnungen, Baujahr 1972/1973;
Gebéaudekomplex bestehend aus zwei aneinander gebauten Wohngebauden mit
gemeinsamer Tiefgarage und gemeinsamem Kellergeschoss.

Wohnung geméR Planen und Teilungserkldrung bestehend aus 2 Zimmern, Flur,
Diele, zwei kleine Abstellbereiche, fensterlose Bad mit WC, Kiiche und Balkon,
nach Osten und Norden ausgerichtet, Wohnfldche ca. 75 m? Abstellraum im Kel-
lergeschoss, ,Alleinbenutzungsrecht” am Pkw-Stellplatz Nr. 38 in der Tiefgarage

in Franz-Liszt-Weg 6 (Gesamtobjekt 4-6)
69181 Leimen, Ortsteil St. llgen
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1. Wertermittlungsqrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Grundbiicher und Grundakten St. ligen, Grundbuch 87 Band | und Il und
Grundbuch 261

- Grundbuchauszug Grundbuch Blatt 288 vom 09.12.2022

- Teilungserkldarung vom 12.04.1972

- Abgeschlossenheitsbescheinigung Landratsamt Heidelberg vom 16.03.1972
- Lageplan MaB3stab 1:500 aus den Aufteilungsplénen

- Wohnflachenberechnung aus der Teilungserkldrung

- Ansichten, Schnitte und Grundrisse aller Ebenen

- Energieausweis Ista Deutschland GmbH, Ronny Thieme vom 29.06.2018, Wal-
ter-Kéhn-Stral3e 4 d, 04356 Leipzig

- Wirtschaftsplan 2023 und Jahresabrechnung 2021

- Protokolle Eigenttimerversammliung vom 24.06.2021 und 07.11.2022
- Grundriss Kellergeschoss mit Lage der Kellerrdume und der Stellplétze
- Baubeschreibung aus der Teilungserkldrung

- Bauakten der Stadt Leimen, 4 Bande

- Berechnung des Umbauten Raums und der Bruttogeschossflache

- Zusammenstellung der Gesamtwohnfldche von Juni 1971

- Baubeschreibung aus den Bauakten

- Erhebungen im Ortstermin

- Internetseite der Stadt Leimen

- BORIS Baden-Wiirttemberg, Bodenrichtwertportal

- Geoportal Baden-Wiirttemberg

- Homepage Gutachterausschuss stidlich-6stlicher Rhein-Neckar-Kreis

- Ortsplan der Stadt Leimen
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

- ImmoWertV
Verordnung lber Grundsétze fliir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021, gliltig ab 01.01.2022

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch Art. 11 des
Gesetzes vom 08. Oktober 2022 gedndert worden ist.

- BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar geén-
dert worden ist.

- WEG
Gesetz (iber das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Januar 2021, geédndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 07.11.2022

- BGB
Blirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002,
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Mérz 2023

- ErbbauRG
Gesetz (iber das Erbbaurecht vom 15.01.1919, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom
01.10.2013

- WoFIvV
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.11.2003

- 1. BV,
Zweite Berechnungsverordnung iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12. Okto-
ber 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007

- BelWertV
Verordnung (ber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken vom 12.05.2006, zuletzt gedndert
durch Artikel 5 der Verordnung vom 14.10.2022, Beleihungswertermittlungsverordnung

- GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebaduden vom 08. August 2020, zuletzt geédndert durch Artikel 18 a des Gesetzes vom 20. Juli 2022

- BetrKV,
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003, die durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021
geéndert worden ist.

- LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, in Kraft getreten am 03.12.2013, zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07. Februar 2023

- BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 gedndert worden ist.

- TrinkwV
Verordnung liber die Qualitét von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung — TrinkwV
2001) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Mérz 2016, zuletzt gedndert durch Art. 1 der Verordnung
vom 22. September 2021

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mérz 1976, zuletzt gedndert durch Art.
17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008

- BewG
Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt gedndert durch Art.
20 des Gesetzes vom 16. Dezember 2022
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1.3. Literatur (auszugsweise):

- Kleiber, Simon
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung
der ImmoWertV
10. Auflage 2023

- Kréll, Hausmann, Rolf
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5. Auflage 2015

- Grineberg (vormals Palandt), Biirgerliches Gesetzbuch, Kommentar
81. Auflage 2022

- Gramlich, Bernhard
Mietrecht, Heizkostenverordnung, Betriebskostenverordnung
13. Auflage 2015

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen von Peter
Holzner und Ulrich Renner
29. Auflage 2005

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien von Ulrich Renner und
Michael Sohni
30. Auflage 2012

- Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020/2021
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung
24. Auflage

- Wertermittlerportal
Reguvis Verlag, bestehend u.a. aus
Kleiber digital, Zeitschrift: Der Wertermittler, einschlédgige Fachliteratur und Rechtsprechung

- Tillmann/Seitz
Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Seitz
1. Auflage 2020

- Fischer/Biederbeck
Roland Fischer, Matthias Biederbeck
Bewertung im landlichen Raum
1. Auflage Mérz 2019

- Tillmann/Kleiber/Seitz
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und Beleihungswertes von Grundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber und Wolfgang Seitz#
2. Auflage 2017

- Stumpe/Tillmann
Versteigerung und Wertermittlung
Bernd Stumpe und Hans-Georg Tillmann
2. Auflage 2017
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2. Vorbemerkung

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfiirstenanlage 15

69115 Heidelberg

Beschluss vom 30. Mai 2023

Az.: 3 K 146/22

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Leimen Blatt 288

17/1.000 stel Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der 2-
Zimmer-Wohnung Nr. 39 mit Kiiche + Nebenrdumen IV. OG mit Kellerraum Nr. 39
an Grundsttick Flurstiick-Nummer 2362, Gemarkung St. ligen

Gebéude- und Freiflache Franz-Liszt-Weg 4, 6 4.352 m?

2.3. Ortstermin:

Mit Schreiben vom 25.07.2023 wurden die Eigentlimer angeschrieben und der Be-
sichtigungstermin fiir den 10. August 2023, 17.30 h anberaumt. Eine Absage des
Termins durch die Eigentiimer erfolgte nicht.

Das Amtsgericht wurde mit Schreiben vom 01. August 2023 liber den Ortstermin in-
formiert.

Zum angesetzten Termin war niemand anwesend. Nach Durchflihrung der AulBen-
besichtigung wurde erneut bei den Eigentiimern geklingelt. Es erfolgte keine Reak-
tion. Die Besichtigung erfolgte daher insgesamt durch die Unterzeichnerin allein.
Die Wertermittlung beruht daher ausschlief3lich auf der dul3eren Inaugenschein-
nahme des Objekts sowie den zur Verfiigung stehenden Unterlagen.

2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 10. August 2023

2.4.2. Qualitatsstichtag 10. August 2023
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Wohnungs-Grundbuch von Leimen, St. ligen Blatt 288

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1

17/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick

Flurstiick 2362 Gebéude- und Freifldche 43 a 54 m?
Franz-Liszt-Weg 4, 6

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 39 bezeich-
neten 2-Zimmer-Wohnung mit Kiiche und Nebenrdumen im |V. Obergeschoss so-
wie dem mit Nr. 39 bezeichneten Kellerraum.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr. 250 bis
Nr. 300).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen geh6renden Sondereigentumsrechte beschrénkt.

Die VerdulRerung bedarf der Zustimmung des Verwalters.

Dies gilt nicht im Falle der VerduRerung

a) durch derzeitigen Eigentiimer.

b) an den Ehegatten oder Verwandte in gerader Linie.

¢) durch den Insolvenzverwalter oder im Wege der Zwangsvollstreckung.

Wegen Gegensand und Inhalt des Sondereigentumswird auf die Bewilligung vom
12. April 1972 Bezug genommen.

Aus Grundbuch Nr. 87 hierher (ibertragen.
Eingetragen am 30.05.1972.

Bestand und Zuschreibungen:

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am
29.06.2007
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Abteilung Il:

laufende Nr. 3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg, -Vollstreckungsgericht- vom
24.11.2022 (3 K 146/22).

Eingetragen (NAN025/408/2022) am 09.12.2022

Anmerkung 1:

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs findet sich kein Hinweis auf den Stell-
platz. In der Teilungserkldrung ist jedoch ausdriicklich erwéhnt:

LAlleinbenutzungsrecht an dem mit ,38" bezeichneten Abstellplatz in
der Tiefgarage.

Ergénzend wird auf § 7 der Teilungserkldrung verwiesen. Dieser lautet:
,Die auf dem Grundstlick befindlichen Abstellpldtze stehen jeweils
demjenigen Miteigentiimer zur Alleinbenutzung zu, dem der Abstell-
platz in der Teilungserkldrung vom 12. April 1972 zugeteilt ist (§ 15
WEG)*".

Der Pkw-Stellplatz Nr. 38 wird bei der nachfolgenden Bewertung als Sondernut-

zungsrecht berticksichtigt.

Anmerkung 2:

In der Eigentiimerversammlung vom 07.11.2022 wurde gemé&R vorgelegtem Proto-
koll beschlossen, die im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs eingetragenen Ver-
duBBerungsbeschrénkungen zu dndern. Geméal Protokoll sollen die entsprechenden
Antrdge beim Grundbuchamt gestellt werden.

Der der Unterzeichnerin vom Gericht Gbermittelte Grundbuchauszug datiert vom
09.12.2022. Die beabsichtigte Anderung ist hierin noch nicht vollzogen.

3.2. Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt. Bei der Bewertung wird in-
soweit Lastenfreiheit unterstellt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrswertschétzung nicht berticksichtigt.
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3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des besichtigten Objekts sowie den zur
Verfligung stehenden Unterlagen erstellt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
sowie die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit der Genehmigung wurden nicht
geprtift. Die nachfolgende Wertermittlung unterstellt die formelle und materielle Le-
galitét des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

Soweit dieser Bewertung keine schriftlichen Auskiinfte der Behdrden beigefiigt
sind, wurden diese jeweils muindlich eingeholt.

4. Grundstiicksbeschreibung

Das eben gelegene, unregelméallig geschnittene Eck-Grundstlick liegt in Leimen,
Ortsteil St. ligen, dort am stidwestlichen Ortsrand. Das Grundstiick ist unmittelbar
an der K 4156 gelegen; diese ist die viel befahrene Verbindungsstral3e von Nul3-
loch nach Sandhausen sowie von der B 3 nach Sandhausen und St. ligen.

Die K 4156 ist die stidliche Grenze des Grundstiicks; im Osten wird das Grund-
stiick durch die Theodor-Heuss-Stral3e begrenzt. Diese ist die Hauptzufahrt zum
Wohngebiet St. ligen. Auf der siidlich gegeniiber der K 4156 gelegenen Seite ist
das Industriegebiet St. ligen mit diversen Gewerbebetrieben, Autohaus, Super-
markt, etc. Im Westen und Norden angrenzend Grundstiicke mit Wohnbebauung,
ebenfalls gréBere Mehrfamilien-Wohngebé&ude.

Die Franz-Liszt-Stral3e selbst ist eine Sackgasse; sie endet unmittelbar am Grund-
stiick. Die Zufahrt zum Haus erfolgt (iber die Theodor-Heuss-Stral3e, die Johann-
Sebastian-Bach-Stralle und dann (iber die Franz-Liszt-Stral3e.

Insgesamt deutliche Belastung durch StralBenverkehr, insbesondere auch die viel
befahrene Ampelkreuzung.

Das Grundstlick liegt im Bereich des Bebauungsplans ,Schmalzgrube/Waid-
Hessel*, bestandskréftig seit 1971 mit folgenden Festsetzungen:

WR- Reines Wohngebiet

Vil 8 Vollgeschosse, inklusive Penthaus
GRZ 04 Grundfiachenzahl 0,4

GFZ 1,2 Geschossflachenzahl 1,2

FD Flachdach



Dipl.-SV Sprenger-Hentschel Seite 12

Beziiglich der Geschossfldchenzahl wurde eine Ausnahmeregelung insoweit ge-
schaffen, als unterirdische Garagengebéude bei der Geschossflachenzahl aulBer
Betracht bleiben. Unter Berticksichtigung der Garage verfiigt das Gebaude (iber ei-
ne GFZ von 1,4, ohne die Tiefgarage (iber die zuldssige GFZ von 1,2.

Einwohner: Leimen insgesamt: ca. 27.000
Stand: 31.12.2022
Quelle: Wikipedia

Entfernungen: Ortsmitte Leimen mit Rathaus, ca. 4 km
S-Bahnhof St. ligen/Sandhausen: ca. 2 km

Geschifte des taglichen Bedarfs unmittelbar gegen-
Uber im Industriegebiet, weitere Geschéfte in der
Ortsmitte von Sandhausen (ca. 3 km) sowie in Leimen

Schulen: Grundschule im Ortsteil St. ligen,
desgleichen Werkrealschule
Realschule in Leimen
Gymnasien in Heidelberg, Sandhausen und Wiesloch

Verkehrsanbindungen: Anschluss an B 3, liberértliche Bundesstral3e in ca.
500 m; Autobahnanschluss A 5 Frankfurt-Karlsruhe,
Anschlussstelle: Wiesloch/Walldorf ca. 5 km

OPNV: Buslinie von St. llgen zur Stadtmitte Leimen, dort
Strallenbahn nach Heidelberg
Busverbindung zum S-Bahnhof, dort Anschluss an
das regionale S-Bahn-Netz

5. Gebdudebeschreibung

5.1. Bauweise und Ausstattung:

Mehrfamilien-Wohngeb&ude, Baujahr 1972/1973 mit insgesamt 51 Wohnungen.
Das Gebéude besteht aus zwei aneinandergebauten Gebaudeteilen mit gemein-
samem Kellergeschoss, jedoch getrennten Eingéngen.

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Angaben der Baubeschreibung in
der Teilungserkldrung sowie der Baubeschreibung aus den Bauakten der Stadt
Leimen und den Erhebungen im Ortstermin. Fir nicht sichtbare und nicht zugéngli-
che Teile kann keine Haftung tibernommen werden.
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Da kein Zutritt zum Haus mdglich war, konnten nicht geprtift werden, inwieweit die
Beschreibungen fiir das Gemeinschaftseigentum im Inneren des Geb&udes zutref-

fen.

Fundamente:

AuBBenwénde:

Untergeschoss:

Erd- und Obergeschosse:

Dachgeschoss:
Innenwénde:

Keller:

Erd- und Obergeschosse:

Decken:

Dach:

Dachdeckung:

Zugangstreppe Wohngebéude:

Balkone:
Briistung:

Hausttir:

Treppenhaus:

Fenster im Treppenhaus:

Wénde:

Aufzug:

Fenster:

Fensterbénke:

Stampfbeton/Stahlbeton —Streifenfundamente-

30 cm Stahlbeton
Bimsmontagewandsteine

Ytong oder Hohlblock, 25 cm

Stahlbeton

tragende Wénde, Stahlbeton,

sonst Bimsmontage-, Wandsteine oder Hohl-
block oder Gipsdielen

Stahlbeton-Platten, 16 bis 18 cm

Flachdach, Stahlbeton, innenliegende Entwés-
serung

3 Lagen Bitumenpappe, Rhepanol, bekiest

Betontreppe mit 10 Stufen, Betonwangen mit
Metallhandlauf

Stahlbeton-Massivplatten
Beton

Aluminium mit Drahtglas
integrierte Klingel- und Briefkastenanlage

Betonfertigtreppen mit Marmortritt- und Setz-
stufen, Metallhandlauf

Glasbausteine
verputzt und gestrichen

Thyssen-Krupp, Baujahr 1972
6 Personen oder 450 kg

Holz, Isolierverglasung

Aullen: Aluminium
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5.2. AuBenanlagen:

In den AuBBenanlagen befindet sich ein kleiner Kinderspielplatz, rechts von der Zu-
fahrt vor dem Gebé&ude mit Sandkasten, Rutsche und Schaukel. Der Zugang erfolgt
liber eine Treppe vom Zugangsweg zum Haus.

Auf der Nordseite des Grundstiicks diverse Pkw-Stellplédtze im Freien, teils als
Sondernutzungsrechte einzelner Eigentiimer, teils fiir Besucher.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze am
Wohngebéude vorbei. Die Abfahrt zur Tiefgarage befindet sich an der Ostlichen
Grundstiicksgrenze.

Die Ausfahrt der Tiefgarage ist an der westlichen Gebéudeseite zwischen dem Zu-
gangsweg zu den Hauseingédngen und dem Kinderspielplatz.

Stellplétze und Zufahrtsbereiche sind mit Betonverbundpflaster belegt. Der Zu-
gangsweg zum Haus besteht aus Waschbetonplatten.

An der gesamten Siidseite des Hauses, Bereich oberhalb der Tiefgarage, nur
Waschbetonplatten und Kies, keine Bepflanzung.

5.3._Tiefqgarage

Die Tiefgarage befindet sich teils unter dem Wohngebéude, teils an dessen Siidsei-
te.

Stlitzmauern und Zufahrt sind jeweils aus Beton. Ein- und Ausfahrt verfiigen jeweils
lber ein automatisches Rolltor.

Es besteht ein direkter Zugang von der Tiefgarage zu den beiden Hausern und den
Kellerrdumen.

6. Wohnungsbeschreibung

Eigentumswohnung, gelegen im 4. Obergeschoss, nach Osten und Norden ausge-
richtet.

6.1. Raumaufteilung:

Gemal Plénen besteht die Wohnung aus zwei Zimmern, Kliche, Flur, Diele zwei
kleine Abstellnischen, Bad mit WC (fensterlos) und Balkon. Die Wohnfldche betrégt
ca. 75 m? bei Ansatz des Balkons mit V4 der Grundfldche als Wohnflache. Balkon
und Kiiche sind nach Osten, das Schlafzimmer nach Norden ausgerichtet.
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6.2. Ausstattung:

Mangels Innenbesichtigung kbnnen keine Angaben zum Zustand und der Ausstat-
tung der Wohnung gemacht werden. Unterstellt wird eine durchschnittliche Ausstat-
tung. Sollte der tatsdchliche Zustand hiervon abweichen, kann sich der Verkehrs-
wert ggf. &ndern.

7. Baumaéngel, Bauschéden, notwendiqge Instandsetzungen

7.1. Vorbemerkung:

Bauméngel sind Schéden, die bereits von Anfang an am Geb&ude vorhanden sind,
z.B. aufgrund fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bauausfiihrung.

Bauschéden resultieren lblicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Bauméngeln oder sonstigen, von aulen auf das Geb&ude einwirken-
den Ereignissen.

Instandsetzungsmalnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
gemélen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dariiberhin-
ausgehende Modernisierungsmalinahmen handelt. Auch die Beseitigung von
Bauméngel und Bauschéden stellen Instandhaltungsmallnahmen dar.

Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsmdéglichkeit flihrt. Umfassende Modernisierungsmaf3nah-
men kbnnen ggf. zu einer verldngerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fiihren.

7.2. Gemeinschaftseigentum:

Bei der AuBenbesichtigung waren keine offensichtlichen Méangel oder Schiaden am
Gebéude und den zugénglichen Teilen der Garagenanlage erkennbar.

Gemdl3 Protokoll der Versammlung der Wohnungseigentiimer vom 24.06.2021 soll-
te die Warmeversorgung von Ol auf Warme-Contracting mit Erdgas mit einer Ver-
tragslaufzeit von 10 Jahren umgestellt werden. Die hierfiir anfallenden Kosten von
rund € 33.000,-- sollten aus der Erhaltungsriicklage finanziert werden. Die Umset-
zung des Beschlusses ist bisher nicht erfolgt.

In einer weiteren Versammlung vom 07.11.2022 wurde beschlossen die mit der
Durchfiihrung beauftragte Firma unter Fristsetzung und ggf. Kiindigung des Ver-
trags zur Umsetzung aufzufordern. Zum aktuellen Stand liegen keine Angaben vor.

Die Aul3enanlagen befinden sich insgesamt in einem sehr gepflegten und saube-
rem Zustand.
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7.3. Sondereigentum:

Zu mdéglichen Méngeln und Schéden sowie ggf. unterlassener Instandhaltung des
Sondereigentums kénnen mangels Innenbesichtigung keine Angaben gemacht
werden.

8. Wertermittlung

8.1. Einleitung:

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigen-
Schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.” (§ 194 BauGB)

Ebenso zu berlicksichtigen sind klinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittlung aul3er Betracht zu bleiben.

Die verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben und normiert. Dies sind
gemél § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren, die ggf. auch gemeinsam zur Wertermittlung heranzuzie-
hen sind. Die gesetzlichen Regelungen finden sich in §§ 24-26 ImmoWertV fiir das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV fiir das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fiir das Sachwertverfahren.

Die jeweilige Verfahrenswahl richtet sich nach der Art der zu bewertenden Immobi-
lie bzw. des Grundstiicks unter Berticksichtigung der Gepflogenheiten im gewdéhnli-
chen Geschéftsverkehr und der jeweiligen Umstdnde des Einzelfalls.

Zusétzlich sind gemal3 § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem (blichen értlichen Grundstiicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.
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8.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Grundsétzlich sind alle genannten Wertermittlungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten.

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittlung
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt (ibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrdge (Renditeobjekt) dient. Flir den Kaufer
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Ertrdge im Vordergrund.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel fiir solche Objekte anzuwenden, bei denen
nicht Rendite-Erwégungen im Vordergrund stehen, sondern eine den persénlichen
Bediirfnissen entsprechende Eigennutzung. Der Verkehrswert wird auf der Grund-
lage der gewdhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen unter Berticksichtigung der Alterswertminderung, Bauméngeln
und/oder Bauschéden, spezifischer Merkmale des Bewertungsobjekts, des Boden-
werts sowie insbesondere der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt ermittelt.

Bei Objekten mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts steht in der Regel der
nachhaltig erzielbare Ertrag bei der Bildung des Kaufpreises im Vordergrund. Das
Wertermittlungsobjekt wird derzeit durch die Eigentiimer selbst genutzt. Es ist je-
doch auf fiir eine Vermietung geeignet. Nachfolgend wird das Ertragswertverfahren
als sachgerechte Wertermittlungsmethode zu Grunde gelegt und die bei einer
Vermietung marktiblich erzielbare Miete zugrunde gelegt.

Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und des Ertrags der
baulichen Anlage.

Zudem sind sonstige Wert beeinflussende Umsténde zu berticksichtigen, insbe-
sondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand in Folge unterlassener
Instandhaltung oder aufgrund des Vorhandenseins von Bauméngeln und/oder
Bauschéden, soweit diese nicht bereits im Rahmen eines reduzierten Ertrags oder
aber ggf. hbheren Bewirtschaftungskosten beriicksichtigt sind.

Bei der Ertragswertermittlung wurde die Wohnfldchenberechnung aus den Bauak-
ten berticksichtigt. Die MalBe wurden anhand der Pléne bzw. der Berechnung lber-
schlagig gepriift. Offensichtliche Abweichungen oder Unrichtigkeiten waren nicht zu
erkennen.
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8.3. Ertragswertermittlung:

Wfl. ca. 76m? x 9,--€m? = € 6795,--
Stellplatz in der Tiefgarage € 35,--
monatlicher Rohertrag € 710,--
abzgl. 25 % Bewirtschaftungskosten

inkl. nicht umlageféhiger Betriebskosten € 178,--
monatlicher Reinertrag € 532,--
Jahresreinertrag:

12 X € 532,-- = € 6.384,--
Bodenwert:

Grundstiicksgrofie 4.354 m?

Bodenrichtwert zum 01.01.2023

inkl. ErschlieBungsbeitrége je m? = € 550, -
angemessener Bodenwert € 550, -
4.354 m? X 550 €/m? = € 2.394.700
hiervon 17/1.000 stel Miteigentumsanteil, € 40.710,--
Reinertrag des Bodens:

€40.710,- x 4% gerundet € 1.628,--
Ertrag der baulichen Anlage € 6.384,--
abzgl. Reinertrag des Bodens € 1.628,--
Gebéude-Anteil € 4.756,--
Gebéude-Ertragswert:

€ 4.756,-- X 17,29 = € 82.231,--
zzgl. Bodenwertanteil € 40.710,--
Ertragswert Zwischenwert € 122.941,--
Abschlag fiir fehlende Innenbesichtigung, 10 % € 12.294,--
Ertragswert € 110.647,--
Verkehrswert gerundet € 111.000,--
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8.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige Grundstiicksmerkmale gemal3 § 8 Abs. 3 ImmoWertV, die im Rahmen der
bisherigen Wertermittlung nicht beriicksichtigt wurden, liegen nicht vor.

8.5. Erlduterungen zur Ermittlung des Ertragswertes:

Der Liegenschaftszins wurde mit 4 % angesetzt. Unter dem Liegenschaftszins ver-
steht man den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt verzinst wird. Damit wird die zu erwartende Entwicklung der Immobilie nach
allgemeinen Wert- und Ertragsverhéltnissen berlicksichtigt.

Der Gutachterausschuss des stidéstlichen Rhein-Neckar-Kreises hat bisher noch
keinen eigenen Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht. Es liegen daher auch noch
keine Auswertungen aus der Kaufpreissammlung vor, so dass keine empfohlenen
Liegenschaftszinssétze vorliegen. Zugrunde gelegt werden daher die allgemeinen
Regeln und Erfahrungswerte sowie die Empfehlungen in der Fachliteratur fiir Ei-
gentumswohnungen.

Grundsétzlich wird dabei fiir Eigentumswohnungen in nicht ldndlichen Gemeinden
ein Liegenschaftszinssatz in Hoéhe von 3,5 % empfohlen, flir Eigentumswohnungen
in landlichen Gemeinden von 4 %. Zu berticksichtigen ist die Lage des Gesamtob-
Jekts an einer vielbefahrenen Stralle sowie dem gegentiber liegendem Industriege-
biet und die Gré3e des Objekts. Unter Beriicksichtigung dieser Faktoren wird ein
Liegenschaftszins von 4 % zugrunde gelegt.

Bei dem Gebéude wird gemél3 der ImmoWertV 2022 eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren zugrunde gelegt. Ausgehend von einer Fertigstellung des Anwesens
im Jahr 1973 und somit einem Geb&audealter zum Wertermittlungsstichtag von 50
Jahren ergibt sich eine Restnutzungsdauer des Gebéudes und der Wohnung von
30 Jahren. Bei einem Liegenschaftszins von 4 % und einer Restnutzungsdauer von
30 Jahren ergibt sich ein Vervielféltiger von 17,29.

Hinsichtlich der marktiiblichen Miete fiir den Fall einer Fremdvermietung wurden
einschlégige Internetportale eingesehen. Hier war unter anderem ein Angebot fiir
eine Vermietung einer Wohnung im selben Objekt mit nahezu identischer Woh-
nungsgréf3e eingestellt. Dieses sah eine Angebotsmiete von 9,50 €/m? vor. Weitere
Angebotsmieten fiir Leimen und St. llgen variierten, je nach Gré3e, Lage und Aus-
staftung zwischen 8,50 € und 10 € je m? Wohnfléche im Monat. Unter Berticksichti-
gung der Lage des Gesamtobjekts sowie der Lage der Wohnung innerhalb des Ob-
Jekts wurde eine Miete von 9 €/m? zugrunde gelegt. Diese unterstellt einen durch-
schnittlichen Zustand der Wohnung. Sollte der Ist-Zustand wesentlich vom unter-
stellten Zustand abweichen, kann sich der Verkehrswert ggf. &ndern.
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Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten sowie der nicht umlagefdhigen Betriebs-
kosten wurden die letzte Jahresabrechnung sowie der aktuelle Wirtschaftsplan
2023 fiir das Gesamtobjekt sowie die Wohnung berlicksichtigt. Hieraus ergeben
sich bezogen auf den Jahresrohertrag Bewirtschaftungskosten von rund 23 %. Fiir
den Fall einer Vermietung ist zudem das Mietausfallwagnis zu berticksichtigen, so
dass insgesamt Bewirtschaftungskosten in Héhe von 25 % zugrunde gelegt wur-
den.

Der Bodenrichtwert wurde den Veréffentlichungen in BORIS, Bodenrichtwertportal
Baden-Wiirttemberg entnommen. Der Gutachterausschuss des stidéstlichen
Rhein-Neckar-Kreises hat bereits Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 veréffentlicht.
Der dort veréffentlichte Wert wurde als angemessener Bodenwert zugrunde gelegt.

9. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der derzeitige Zustand des gesamten Objekts und der
Wohnung sowie die geschilderten Méngel und Schéden berticksichtigt. Beschrie-
ben wurde die vorherrschende Ausstattung des Geb&udes sowie der Wohnung, die
in Teilbereichen abweichen kann, ohne dass dies einen Einfluss auf den Ertrags-
wert hat.

Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der
Standsicherheit des Gebaudes, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische
oder pflanzliche Schéadlinge im Holz oder Mauerwerk durchgefiihrt. Ebenso wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefiihrt. Bei der Be-
wertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse unterstellt. Fiir den
Fall des Vorliegens derartiger Altlasten wére der Verkehrswert ggf. zu Korrigieren.

Feststellungen vor Ort wurden insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Untersuchungen, die eine Zerstérung der Bausubstanz erfordert
hétten, wurden nicht durchgefiihrt. Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder verdeck-
te Méangel sowie fiir Mdngel an nicht zugénglichen Bauteilen muss daher ausge-
Sschlossen werden.

Vor Ort wurden keine Funktionspriifungen der technischen Anlagen und Einrich-
tungen durchgefiihrt. Auch hier wird ordnungsgeméfie Funktionsfahigkeit unter-
stellt.

Gemal Schreiben aus den Bauakten liegen fiir das Grundstiick keine Baulasten
bzw. Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet und auf

€ 111.000,--

in Worten: einhundertelftausend EURO

geschétzt.
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Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
des Geb&udes und der AuRenanlagen ohne Beisein Dritter vorgenommen.

Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhén-

dig und unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 15. August 2023

Astrid Sprenger-Hentschel
Diplom-Sachversténdige
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10. Anlagen

- Teilungserkldarung vom 12.04.1972

- Lageplan MaB3stab 1:500 aus den Aufteilungsplénen

- Wohnflachenberechnung aus der Teilungserkldrung, Wohnung Nr. 39
- Ansichten, Schnitte und Grundriss 4. Obergeschoss

- Energieausweis Ista Deutschland GmbH, Ronny Thieme vom 29.06.2018, Wal-
ter-Kbhn-Stralle 4 d, 04356 Leipzig

- Grundriss Kellergeschoss mit Lage der Kellerrdume und der Stellplétze
- Baubeschreibung aus der Teilungserklérung

- Baubeschreibung aus den Bauakten

- vergréRerter Grundriss Wohnung Nr. 39

- Ortsplan der Stadt Leimen, St. ligen

- Fotodokumentation mit 13 Lichtbildern

Die Verkehrswertschétzung wurde in 4 Ausfertigungen in Papierform sowie in 2
Ausfertigungen auf CD-ROM im pdf-Format, davon eine fiir das Archiv der Unter-
zeichnerin, erstellt. Eine weitere Ausfertigung wurde per Email im pdf-Format an
das Amtsgericht Heidelberg lbermittelt.

Die vorliegende Verkehrswertschétzung ist nur fiir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen
schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnerin.
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Energieausweis fiir Wohngebaude DL

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

BW-2018-001993003
Registriernummer ¥
29.06.2028 1295848
Giltig bis a B Objektnummer ista Energieausweis-Nummer

Mehrfamilienhaus - freistehend
Gebdudetyp

_Franz-Liszt-Weg 4-6 ; 69181 Leimen - St. ligen

Adresse

Cebaudeteil
1971 — . S Gebaudefoto
ja;u;:r Gfégge (freiwillig)

Baujahr Warmeerzeuger ¥4

51

Anzahl Wohnungeﬁ
5.117,40 m? nach §19 EnEV aus der Wohnfliche ermittelt
Gebaudenutzflache (An)

Leichtes Heizol

Wesentliche Energletrager flr He:nzf_l;!g und Warmwasser 3

keine e keine
Art der erneuerbaren Energien Verwendung der erneuerbaren Energien
Art der Liiftung/Kihlung "\ FensterlGftung __| Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung Anlage zur
Schachtliiftung | Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kihlung

Anlass der Ausstellung des Energieausweises
Neubau __| Vermietung/Verkauf Modernisierung (Anderung/Erweiterung) 1| Sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische
Gebaudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet. Die
angegebenen Vergleichswerte sollen (iberschldgige Vergleiche ermdglichen (Erlduterungen siehe Seite 5).  Teil des
Energieausweises sind die Medernisierungsempfehiungen (Seite 4).

[ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [ Eigentlimer (] Aussteller

"] Dem Energieauswels sind zusitzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebaude
oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen (berschligigen Vergleich von
Gebauden zu ermoglichen.

| Aussteller

ista Deutschland GmbH

Ronny Thieme
Walter-Kéhn-Stralle 4d 3 /% /
04356 Leipzig 29.06.2018 77 e

Datum, Unterschrift des Ausstellers

1951168/E.000103/P.000300017/001219

iy 1) Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 3) Mehrfachangaben moglich
':.] 2) Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und EnEV) ist das Datum der 4) bel Warmenetzen Baujahr der
Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang nachtriglich einzusetzen, Ubergabestation
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Energieausweis fiir Wohngebiude ud

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes BW-2018-001993003

Registriernummer

Energiebedarf

missionen kg/{m-a

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
kWh/(m?-a)

0 25 50 75 100 125 150 176 200 225 > 250

Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes
kWh/(m?-a)

fard ” % EQ ot — | fal

Primarenergisbedarf

Ist-Wert KWhiim*3] Anforderungswert kWh/(m#a) Verfahren nach DIN V 4108-6 Und DIN V 47011
Energetische Qualitat der Gebaudehiille H Verfahren nach DIN V18559
Ist-Wert W/ m“K)  Anforderungswert W/ {rm*a) Regelung nach § 3 Absatz S EnEV

immerlicher Warmeschutz (bel Neubau) eingehaiten Verelnfachungen nach & 9 Absatz 2 EnkV

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

(Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)

Angaben zum EEWarmeG®) Vergleichswerte Endenergiebedarf

Nutzung ereverbarer Energien zur Deckung des
Warme- und Kaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG)

Art: Deckungsanteil: %

x|

%

ErsatzmaRBnahmen® &

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
ErsatzmafBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWarmeG erfillt.

Die nach § 7 Absatz1 Nummer 2 E
verscharften Anforderungswerte der EnEV sing
::r-.-;_:eh_'.n-.'n

Verbindung mit § 8 EEWarmeG um % | Die Energieeinsparverardnung |asst fiir die Berechnung des

-harften Anforderlngswerte der EnEV sind f h— Verfahren zu, die jm Einzelfall zu

eingehaiten i Ergebnissen flihren konnen. Insbesondere wegen
erscharfter Anforderungswert tandardis "f‘ r Randbedingur ‘!r‘ =N eflauben dig an
Primarenergiet rf kWh/{m?*al keine Ruckst j"‘” acniichen Energ

"..I'J sind &
e

AlIsgewissanar
Verscharfiter Anf [
t

jerungswert der EnEV
Qualitat der

Allgemeinen grofier ist als die Woh ﬂ*l iche des Geb

flr die energetisc|
Gebaldehillle H W/HmMAK)

witthie aole T aul Seile 1 dies Energieauswie fes 2] siele TuBnote 2 sl Seile Tdes Energledisswijses 1 Trelwillipe Anpibs
15 g et d lrbhan sowle! Pl Mode rnisterurge Im Fall des § 16 Absates V5402 3Enl A

o niin Be | Netibatcim Fall der Amweendungvian § 1 ARz D Numimier 2 EEWAarmed ' EFHE Elntamilienbaus, MEEL Metrfamilbenhaus
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Energieausweis firr Wohngebsude [ | )la

gemag den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes BW-2018-001993003

Registriernummer ¥

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebadudes
126 kWh/(m?3-a)

E ‘ o
150 175 200 225 > 250
.
Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes
139 kWh/(m?-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebiudes 126 Wh/(m?-a)

[Pflichtangabe flr Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

! Primir- _ Antell —_— .
Zeitraum : Energietrager ¥ er:LTga:re- Energrixberauch Warr:vf;sser Anteil H?zung 1!511;(713-
, faktor [kWh] [kwh] [kWh] R
ven bis [ |
01.01.14 ! 31.12,16 |Leichtes Heizdl 1,10 1.933.790 | 395.210 . 1.538.580 | 1,24

1

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen die Warme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Geb3ude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebiudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebdudenutzfliche (Ay) nach der Energieeinsparverordnung,, die im Allgemeinen gréRer ist als
die Wohnflache des Gebdudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Cebdudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1) siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2) siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energieausweises
3) gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kilhipauschale in kWh  4) EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Sud
Energieausweis fiir Wohngebiude D0

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

BW-2018-001993003
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer 2
Empfehlungen zur kostengunstigen Modernisierung
MaRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [X] moglich [ ] nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmafBnahmen [
| empfohlen (freiwillige Angaben) i
|
! Nr., Bau- oder MafBnahmenbeschreibung in in als geschatzte | geschitzte |
I Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
mit groRerer mal- tionszeit eingesparte
| Medernisierung | nahme Kilowatt-
stunde
| Endenergie
. 1 | Dach Priifen Sie die Ddmmung Ihres Daches - E ]
2 | Oberste Geschossdecke ggﬁ:g:dﬂ:kgémmung derchersion [x] L
Py — Prifen Sie die Dammung lhrer | —r
3 | AuRenwand Aulienwand X] -
4 | Fenster 'I:;L:f:tll I(Sie die energelische Qualitat Ihrer n |j__' . :_ o N
5 | Kellerdecke / unterer "~ | Priifen Sie die Ddmmung des unteren = = - -
=¥ 4 !_G_e_lléu_degbschluss | Gebaudeabschlusses X
. e Priifen Sie eine Erneuerung der e =
6 _ie_lzun_g_e_.anlage Heizungsanlage ’ X L
i i
. , | T
| _ 0 ] |
| O [ O
[l == .
[ ]| weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt '
S —————— s |
[

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen flir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz filr eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhaltlich bei / unter: Keine weiteren Angaben méglich.

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

L

1) siehe FuBnote 1 auf Seite 1des Energieausweises 2) siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energleausweises
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Energieausweis fiir Wohngebiude DL

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erlauterungen

Angabe Gebidudeteil - Seite 1

Bel Wohngebduden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
| anderen als Wohnzwecken genutzt werden, Ist die Ausstellung
| des Energieauswelses gemafl dem Muster nach Anlage 6 auf
| den Ceb3udetell zu beschranken, der getrennt als Wohngeb&u-
de zu behandeln ist {(siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe .Geb3udetell” deutlich ge-
macht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneu-
erbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthilt Seite 2
(Angaben zum EEWdrmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primdrenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw, gebdudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbeding-
ungen (z.B. standardisjerte Klimadaten, definiertes Nutzerver-
halten, standardisierte Innentemperatur und innere Wirmege-
winne usw.) berechnet. So |dsst sich die energetische Qualitit
des Geb3udes unabhingig vom Nutzerverhalten und von der
Wetterlage beurieilen. Insesondere wegen der standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschllsse auf den tatsdchlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebdu-
des ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergie auch die soge-
| nannte  Vorkette” (Erkundung, Cewinnung, Verteilung, Um-
| wandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B. Heizdl,
Gas, Strom, erneuerbare Energien etc). Ein kleiner Wert sig-
nalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energie-
effizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonende
Energienutzung, Zusatzlich kénnen die mit dem Energiebedarf
verbundenen CO2-Emissionen des Geb3udes freiwillig angege-
ben werden.

Energetische Qualitat der Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmelbertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: HT"). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmelibertragenden Um-
fassungsflichen (AuBenw3dnde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuRerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) ei-
nes Gebdudes.

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benétigte Energlemenge fir Heizung, LUf-
tung und Warmwasseraufbereitung an, Er wird unter Stan-
dardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und
ist ein Indikator fir die Energieeffizienz eines Gebdudes und
seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energie-
menge, die dem Gebdude unter Annahme von standardisierten
Bedingungen und unter Berlcksichtigung der Energieverluste
zugefiihrt werden muss, damit die standardisierte Innentem-
peratur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestellt werden kénnen. Ein kieiner Wert signalisiert ei-
nen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zum EEW3drmeG — Seite 2

Nach dem EEW&rmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. in dem Feld ,Angaben zum EEWdrmeG”
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen, Das Feld
LErsatzmaRnahmen” wird ausgefiillt, wenn die Anforderungen
des EEWdrmeG tellweise oder vollstdndig durch Malnahmen
zur Einsparung ven Energle erfiillt werden. Die Angaben dienen
gegenlber der zustindigen Behérde als Nachweis des
Umtangs der Pflichterfillung durch die Ersatzmalnzhme und
der Einhaltung der flir das Geb3ude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch —Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung eder auf Grund anderer geeigneter Ver-
brauchsdaten ermittelt. Dabej werden die Energieverbrauchs-
daten des gesamien GebZudes und nicht der einzelnen Wohn-
einhelten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fir
die Heizung wird anhand der konkreten orilichen Wetterdaten
und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten
Mittelwert umgerechnet. So flihrt beispielsweise ein hoher Ver-
brauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer
schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der Endenergiever-
brauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitdt des Gebiu-
des und seiner Helzungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert ei-
nen geringen Verbrauch. Ein Rlickschluss auf den kiinftig zu er-
wartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; insbesondere
kinnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark
differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im Gebdu-
de, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen Verhal-
ten der Bewohner abhangen.

Im Fall [angerer Leerstande wird hierflr ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bel dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseran-
lagen der typische Verbrauch (ber eine Pauschale beriicksich-
tigt: Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwisweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
WVerbrauchserfassung" zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch - Seite 3

Der Primdrenergieverbrauch geht aus dem fur das Geb3ude
insgesamt ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
Primdrenergiebedart wird er mithilfe von Umrechnungsfak-
toren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Ener-
gietrdger berlicksichtigen.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen diein
§ 162 Absatz 1 genannten Angaben zu machen, Die dafir er-
forderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen,
je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft er-
mittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte flr grobe
Vergleiche der Werte dieses Geb3udes mit den Vergleichswer-
ten anderer Gebdude sein. Es sind Bereiche angegeben, inner-
halb derer ungefihr die Werte fiir die einzelnen Vergleichs-
kategorien liegen.

1) siehe FuBnote 1 auf Selte 1des Energieauswelses
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11. Fotodokumentation

Diverse Ansichten
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Hauseingang Franz-Liszt-Stral3e 6
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Einfahrt in die Tiefgarage an der Ostseite des Gebdudes

Ausfahrt der Tiefgarage an der Westseite, links Zugang zu den Hauseingédngen
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Kinderspielplatz an der Westseite

Zugang zu den Hauseingdngen an der Stidseite des Geb&udes
keine Begrtinung, Waschbetonplatten und Kies




