.ANDREA DRAXLER:

Freie Architektin Dipl.-Ing. (FH)
0.b.v. Sachverstandige f. Wertermittlung (AK Rhl.-Pf.)

A. & M. Draxler, HolderlinstraBe 47, 69493 Hirschberg-Leutershausen

Hélderlinstrale 47 An der Ziegelhitte 29
Amtsgericht Heidelberg 69493 Hirschberg a. d. B. 66484 Schmitshausen
- Abteilung 50 - Tel.06201/986540  Tel. 06375/993510
Kurfursten-Anlage 15 e-mail: info@draxler-architekten.de
69115 Heidelberg www.draxler-architekten.de

Hirschberg, 31.10.2024
Az.: 3 K147/23

GUTACHTEN

Uber den Verkehrs-/Marktwert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

des Wohneigentums, bestehend aus:

179 / 100.000stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in 69126 Heidelberg,
Mombertplatz 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 60, 62, 64, 66, 68, 70, 72, 74, 76, 78, 80, 82, 84 Mombert-
straBe 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21 MombertstraBe 1, 3, 5 verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 168 bezeichneten Wohneinheit (1-Zimmer-Wohnung) sowie Keller-
raum und Garage im Gebaude Mombertplatz 84.

Die Eigentimergemeinschaft besteht, gemal Teilungserklarung, aus 294 Wohneinheiten, davon 42
Einheiten im Haus B 8 (Mombertplatz 84).

AR

Ansicht von Norden

Gemarkung: Heidelberg

Stadtteil: Emmertsgrund

Flurstuck: 26502
Wohnungsgrundbuch: Heidelberg Blatt Nr. 3.568

Eigentiimer It. Grundbuchauszug
vom 18.09.2024: Siehe separates Deckblatt

Zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2024 wurde der Verkehrs-/Marktwert des Wohnungseigen-
tums Nr. 168

mit 125.000,- €

ermittelt.



GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr.
168, Mombertplatz 84 in 69126 Heidelberg
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Anlage 6: Grundrisse (3 Seiten, nicht maRstabsgetreu, Quelle: Grundbuchzentralarchiv) ...........

Dieses Gutachten enthalt insgesamt 39 Seiten, davon 6 Anlagen mit 11 Seiten.

Es wurde in 6 Papierausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Auflerdem wurde ein elektronischer Datentrager erstellt und eine PDF-Datei an den Auftraggeber
versendet.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr.
168, Mombertplatz 84 in 69126 Heidelberg

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentimer laut Grundbuchauszug:
Auftrag vom:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Grund der Gutachtenerstellung:

Das Gutachten stitzt sich auf
folgende Unterlagen:

Angewandte Vorschriften und Geset-
ze:

Literatur (allgemein erforderliche
Daten, siehe Anlage 2):

Amtsgericht Heidelberg
- Abteilung 50 -
Kurfiirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

Siehe separates Deckblatt
05.06.2024
16.10.2024
16.10.2024

Verkehrswertermittiung zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins im Zwangsversteigerungsverfahren

Bericht des Zwangsverwalters vom 22.07.2024, Mietvertrag
erhalten vom Auftraggeber am 14.08.2024;
Grundbuchauszug, Stand 18.09.2024, Abgeschlossenheits-
bescheinigung vom 13.09.1973 mit auszugsweise Planen vom
Objekt, Teilungserklarung, Baubeschreibung vom 28.06.1974
(UR 886/1974), Abteilung Il, Bewilligung vom 08.12.1975 er-
halten vom Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim am
25.09.24;

Auszug aus dem Liegenschaftskataster und Flurstlicksnach-
weis vom 09.09.2024, Baulastenauskunft erhalten von der
Vermessungsbehdrde Stadt Heidelberg am 09.09.2024;
Teilungsplane, Wohnflachenberechnung, Einzelwirtschafts-
plan 2024, Innenraumfotos Blick auf Kellerraum und Garage,
erhalten vom Zwangsverwalter am 08.10.2024;
Einzelabrechnung 2023, Energieausweis vom 22.06.2018,
Einzelwirtschaftsplan 2025, Protokoll der Eigentiimerver-
sammlung vom 03.11.2021, 26.07.2022, 28.09.2023;
Auskinfte Uber bauplanungsrechtlichen Zustand, Denkmal-
schutz, Uberschwemmungsgebiet, Vergleichskaufpreise aus
der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses erhalten
vom Vermessungsamt Heidelberg am 16.10.2024 und
17.10.2024;

Vergleichsdaten Uber Grundstiicksmarktbericht Heidelberg
2024, Internetrecherche;

Mietspiegel Heidelberg 2023;

Auskunft Gber beitragsrechtlichen Zustand erhalten vom
Stadtplanungsamt am 29.10.2024;

Stadtplan Uber geoportal-bw.de (Datenquelle: LGL, www.Igl-
bw.de);

Ortliche Feststellungen,

Fotos am Ortstermin

Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
in der jeweils glltigen Fassung

H.O. Sprengnetter ,Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stuckswerten®, Band 1-16;
Wolfgang Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundsticken®

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 3K 147/23 3/39




GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr.
168, Mombertplatz 84 in 69126 Heidelberg

Ortsbesichtigung:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnenmer am Ortstermin:

Bemerkungen:

Angaben zu Mieten:

Hausverwaltung:
Zwangsverwalter:

Zubehor:

16.10.2024

Die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing. (FH) Andrea Draxler;
der Wohnungseigentimer (siehe separates Deckblatt) war bei
der Ortsbesichtigung nicht zugegen

Das Wohnungseigentum konnte nicht besichtigt werden.
Es wird auftragsgemaf nach dem aufleren Anschein bewer-
tet.

Die Wohnung ist, laut Zwangsverwalter, vermietet (Mieter
siehe separates Deckblatt).

Der Tiefgaragenstellplatz ist separat vermietet (Mieterin siehe
separates Deckblatt).

Siehe separates Deckblatt
Siehe separates Deckblatt
Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung ist eine Aus-

sage zu evtl. vorhandenem Zubehor nicht moglich. Es wird
unterstellt, dass kein (werthaltiges) Zubehoér vorhanden ist.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr.
168, Mombertplatz 84 in 69126 Heidelberg

2. Grundstiucksbeschreibung

2.1.

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Stadtteil:

Infrastruktur:

Verkehrslage und Entfernungen
(Vergleich Anlage 3):

Zum Rathaus in Heidelberg (Markt-
platz):

Zum Stadtzentrum Heidelbergs
(Bismarckplatz):

Zu Geschaften des taglichen Be-
darfs:

Anbindung an Landes- und Bundes-
stral’en, sowie Autobahnen:

Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr:

Bushaltestelle:

Anbindung an den o6ffentlichen Regi-
onal- und Fernverkehr:

Hauptbahnhof:

Bahnstation:

Parksituation:

Art der umgebenen Bebauung:

Immissionen:

Tatsachliche Eigenschaften

Baden-Wdrttemberg

Rhein-Neckar-Kreis

Heidelberg (ca. 162.000 Einwohner) ist traditionsreiche Uni-
versitatsstadt, Standort von Weltunternehmen, Tourismus-
zentrum, Wissenschaftszentrum im Rhein-Neckar-Dreieck,
Multimedia-Stadt, hat hohe Wohn- und Freizeitqualitat und
eine reizvolle Umgebung.

Emmertsgrund (ca. 6.700 Einwohner)

Geschéfte des taglichen Bedarfs, arztliche Versorgungseinrich-

tungen, Kindergarten, Schulen und Freizeiteinrichtungen im
Stadtteil vorhanden

Im noérdlichen Bereich des Stadtteils gelegen

Ca. 8,7 km (Pkw)

Ca. 8 km (Pkw)

Nahversorger ca. 800 m, Backerei ca. 300 m entfernt,
grofRes Einkaufszentrum ca. 2,5 km entfernt (Rohrbach-Sid)

Der Hauptverkehrsweg ist gut zu erreichen (Zufahrtsstralle
Boxberg / Emmertsgrund ca. 200 m entfernt).

Die Anbindung an Landes- und BundesstralRen, sowie Auto-
bahnen ist gut (Bundesstrale B 3 ca. 1,7 km, Kreuz Schwet-
zingen, Auffahrt BAB 5 ca. 6 km entfernt).

Befriedigend

Ca. 80 m, Bushaltestelle ,Mombertplatz*

Befriedigend

Ca. 5.600 m (PKW) Zugang Sid Uber Bahnstadt

Ca. 4.300 m (PKW), Bahnhaltepunkt ,Kirchheim / Rohrbach*
Parkmdglichkeiten sind in der Umgebung vorhanden
Geschosswohnungsbauten, geschlossene Bauweise

StralRenverkehr

A. DRAXLER
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr.
168, Mombertplatz 84 in 69126 Heidelberg

Lagebeurteilung:

Topographische Grundstiickslage:

Demographische Situation:

Demographietyp:

Indikatoren der Stadt Heidelberg
(Stand 2021):

Quelle:

Preisglinstige Lage (kaufpreisorientierte Lage 4, gemaR La-
gebeurteilung des Gutachterausschusses Heidelberg, siehe
Grundstiicksmarktbericht 2024)

Hanglage

Heidelberg ist in den Demographietyp 2 (sozial heterogene
Zentren der Wissensgesellschaft) eingeordnet.

Er reprasentiert die Gravitationsraume der Wissensgesell-
schaft.

Die Stadte und Gemeinden des Typs 2 sind wettbewerbsfahi-
ge Standorte, in denen wissensintensive Dienstleistungen,
aber auch 6ffentliche und private Forschungseinrichtungen,
konzentriert sind. Es handelt sich 6konomisch wie demogra-
phisch um Wachstumsraume.

Die Grofistadte sind die wirtschaftlich prosperierenden Zen-
tren und ihre wirtschaftliche Bedeutung reicht weit Gber ihr
regionales Umfeld hinaus. Die kleineren Stadte und Gemein-
den sind mit den jeweiligen Zentren wirtschaftlich und sozial
eng verflochten, sie profitieren von ihrer Dynamik und unter-
stlitzen sie; als solches sind sie selbst Teil einer leistungsfahi-
gen, auf Wissenstkonomie und Zukunftsbranchen gegriinde-
ten Wirtschaftsstruktur.

Weitere pragende Merkmale der Stadte und Gemeinden im
Typ 2 sind eine sehr hohe Einwohnerdichte und ein gro3er
Anteil an Einpersonenhaushalten — beides gro3stédtische
Eigenschaften.

- Bevolkerungsentwicklung seit 2011: 7,3 %
- Durchschnittsalter: 40,7

- Anteil unter 18 Jahre: 14,7 %

- Anteil 65 bis 79 Jahre: 11,2 %

- Wohnflache pro Person: 37,3 gm

- Beschaftigungsquote: 49,8 %

Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune

2.2. Gestalt und Form (vgl. Aniage 4)

StralRenfront:

Mittlere Tiefe:

GrundstiicksgrofRe:
Grundsttickszuschnitt:

Oberflachenbeschaffenheit:

Ca.212m

Ca. 115 m (von der Strae ,Im Emmertsgrund® aus gemes-
sen)

20.202 m?
Unregelmalig
Bebaut mit mehreren Geschosswohnungsbauten, Terrassen-

hausern (insgesamt 31 Gebaude), Tiefgarage, ansonsten
Wege-, Grinflachen

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 3K 147/23 6/39




GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr.
168, Mombertplatz 84 in 69126 Heidelberg

2.3. ErschlieBungszustand

Strallenart:

Stralenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

Ausgebaute Strale mit regem Verkehr, 30er Zone

Voll ausgebaut,
Fahrbahn asphaltiert,
beidseitig Gehwege

Von der StralRe abfallend

Strom,

Wasser,
Kanalanschluss,
Telefonanschluss,
Kabelanschluss,
Fernwarme

Keine Grenzbebauung

Nicht bekannt;

das Grundstuck ist im Altlasten-/Bodenschutzkataster als Alt-
standort ,Munitionsdepot/Truppeniibungsplatz Dt. Wehrmacht
HDEm*® (Militdrische Anlage von 1945 bis 1953) verzeichnet
(als ,A-Fall* eingestuft - die Belastung gilt als erloschen);

es liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet;

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt.

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen Priifungen der Boden-
verhéltnisse und Grundwassereinfliisse nicht erbracht werden.
Dazu sind Untersuchungen von speziellen Fachfirmen erfor-
derlich.

Deshalb kénnen ggf. vorhandene kontaminierte Bodenver-
héltnisse, bzw. Grundwassereinfliisse, in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt werden.

Evtl. vorhandene Altlasten sind gesondert zu dieser Werter-
mittlung zu beriicksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

2.4. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

In Abteilung Il des Grundbuchs von Heidelberg Blatt Nr. 3568
bestehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1 betrifft Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Dienstbarkeit fir die Stadtwerke Heidelberg AG wegen

a) Duldung von Versorgungs- und Entsorgungsleitungen,
b) Duldung von Trafostationen.

Bewilligung vom 08.12.1975. Eingetragen am 26.05.1976.

Lfd. Nr. 4 betrifft Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Uber das Vermoégen des Eigentiimers (siehe separates Deck-
blatt) (Abteilung | Nr. 5) ist das Insolvenzverfahren eréffnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts —Insolvenzgericht- Mann-
heim vom 09.02.2024 (4 IK 2279/23). Eingetragen
(MANQ040/42/2024) am 29.02.2024

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 3K 147/23 7/39




GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr.
168, Mombertplatz 84 in 69126 Heidelberg

Anmerkung zu Abt. Il Ifd. Nr. 1:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Lfd. Nr. 5 betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg —
Vollstreckungsgericht- vom 02.04.2024 (3 K 147/2023).
Eingetragen (MAN026/33/2024) am 10.04.2024.

Lfd. Nr. 6 betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg —
Vollstreckungsgericht- vom 16.05.2024 (3 L 5/24).
Eingetragen (MAN064/97/2024) am 29.05.2024.

Diese Eintragung wird fir das Wohnungseigentum als nur
unwesentlich wertbeeinflussend gesehen. Es erfolgt keine
gesonderte Ermittlung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen beriicksichtigt wer-
den.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverun-
reinigungen (z.B. Altlasten):

Es sind keine bekannt (sind ggf. zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berlicksichtigen).

Das Grundstiick ist mit einer Baulast belastet:

Baulastenverzeichnls von . . . "Hﬂ@igﬁgg | oo = Frursiogebiomens ... 26502 Beatairenbtonie. 99
: Gamorkung .. Heldelberg . | _ Mesbertplstz 5595 0. 86 -8 Suefle ne. . . s
e Inholt der Eintrogung ie Kadérungen vad Lischangen
o e op 3
: Laut N 1977/63 und YL 1977/1255 wurde Grundst. Flst. Ne. 26502
z » Cigentiserin der Florsticke Rr. 26092, 26007/23, 26607/30 in Grendst, Flst. Ar, 26502 wnd in dis luflurst, Mr, 26502/130
hat gem.§ 5 car ummham-; mit dor Stadt Fejdelberg wos 2% Javar [ 2. februar 1975 und 26502101 rerlegt. Herauf erfolgte die Verschmslning der

angrenzenden Gescholif 1ichen ( Kr, 1)

neheen und 7u betraten ( He. & )

fir sich und die Rechtsnachfolger ges. § 106 180 felgende Favlasten ibernosmis :

1, Cahrecht 2u Gunsten der Allgeseinneit eirschliof)ich dar Veraflichtung zur Unterkaltumg |
Belsuchtung ued Reinigung der Genflachen bel aoteileEfiger Kostentragung is Verhilinis der

2, Deldung und Unterfaliveg der Bischusgen und Stitsoavera ( Hr, 2 )

. Becit der Stadt Heidelberg oder ven ibr 2u beneaneader Dritier 2un lukthe dar Verlegung und
Untarhsltung woa Yer— wnd Entsorguagsleltungen aller Art

\ 4o MusschlieBlicher Bezog der Wirme pur Rawwhiizong und furdes Gebrauckswasser wom zentralen
Helzeark der Stadtusrke Heidelisrg 26 und Verbut der Errichbung wen Einzel- oder Bleckbeirungen { Mr. §
S Veroflichiung zur i-ibur!assung und Unterhaltung ven R3uses sewie zer Ercichtung und Bnterkaliong o Q. p
dar Fallschichts und Elngabsstellen fir, die MELisaugaalage bei antedtadfiger Tastentragung i T el S P e b
yerhiltnls der GeschoBfiZchen tm Geblude vew. ( Dingadestellen ) auf dem Stockesrk { Nr, 6 ) -

b. Herstellung ued Betalten woe Leitungen far ¢le zentrale Bild- und Funkversargeng . Verbet der

gflurat. Nr. ZEODT/1F1 = 26007/133 mit dew Grumdst. Flst. Er.

Iherg, dea 20. Junl 1978
&hj ", BaulastenbuchtEhrer

die Florsticke in Anspruen zu

e

11 B
Errichtuag von Einzelantennen ; nach billigea Ersessen der Stadt Meidelberg anteillge Kestiantragimg ;J:_'fc’x“-
fir Herstellung, Verbessarung wod Erneverung der bnlage { Ar. 7 }
7. Beachdung aller fostsetzumgen des Bebavungsalans und des stidtebaulichen Richtlinienslares |
Erferdernls der Justissung dos Gutechisrausschusses der Stadt Feidelberq fr ilmmnuagar-
sewie f3r die SrendeiBe | Massaden— und Fartigestalfung.
Anmarkung:
Das belastete Tlst Bro cosisieiimsissnsnrassninnnsias |
ist durch Iarleguag wen Flst, Bro soviaserisracrarsnsens
Yardnderungsnachals Br. oo ciiiiiiiaais antstanden.
Eingeordnet gm 2,942 701
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr.
168, Mombertplatz 84 in 69126 Heidelberg

Anmerkung: Fur die Baulasteintragung erfolgt ein pauschaler Wertab-
schlag am Verfahrenswert.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und

Sanierungsverfahren: Das Grundstlck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Denkmalschutz: Das Obijekt ist nicht in der Denkmalliste eingetragen.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Bebauungsplan ,Emmertsgrund®, Rechtskraft am 18.06.1971:

WR = reines Wohngebiet

0,4 = GRZ (Grundflachenzahl)

1,2 = GFZ (Geschossflachenzahl)

Xl =12 Vollgeschosse, zusatzlich 3 Vollgeschosse bei Hang-
lage

g = geschlossene Bauweise

mit vorgegebenem Baufenster,

Flachdacher

2.5. Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstucks
Allgemein:
Die Entwicklungszusténde von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert.

Die Einteilung erfolgt in 5 Stufen:
1. Flachen der Land- und Forstwirtschaft
2. Bauerwartungsland
3. Rohbauland
4. Baureifes Land
5. Sonstige Flachen

Die Bodenwertermittlung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandsstu-
fen lassen sich weder absolut, noch generell bestimmen;

diese schwanken 6értlich, situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

4. Baureifes Land sind gem. § 3 (4) ImmoWertV Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Grundstiick Flst. Nr. 26502:

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein mit Geschosswohnungsbauten bebautes Grundsttick.
Das Grundstiick befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und ist in seiner Bebaubarkeit nach
einem rechtskraftigen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstick ist ortstblich erschlossen und beitragsfrei.

Einordnung:

Es handelt sich bei dem Grund-
stlick um: Erschlossenes baureifes Land

Baurecht:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des ausgefiihrten Bauvorhabens, mit Unterstlitzung der
Planunterlagen und Berechnungen in der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.09.1973 durch-
gefuhrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht Gberprift.

Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen vorausgesetzt.
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Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf Angaben des
Zwangsverwalters und auf personlichen Recherchen der Sachverstandigen.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaiigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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3. Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zu der Gebaudebeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Bauausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen. Die
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen oder dem
Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefuihrt (nachrichtlicher Hinweis: Aufgrund des Baujahres ist davon
auszugehen, dass auch asbesthaltige Baumaterialien (z. B. Fassadenverkleidung) verwendet worden
sind. Es wird empfohlen, eine diesbeziigliche Untersuchung vornehmen zu lassen).

Aussagen Uber Baufehler oder Schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.

Generell wird bei Umgang mit vorhandener Bausubstanz das Hinzuziehen eines Baubiologen und
eines Statikers empfohlen.

3.1. Wohnhaus ,,Mombertplatz 84*

Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus
- 8-geschossig
- unterkellert (2 Untergeschosse)
- zu Wohnzwecken genutzt

- angebaut

Einheiten: 42 Wohneinheiten im Haus Nr. 84 (Haus B 8) (1-4-Zimmer-
Wohnungen)

Baujahr: 1973 (gemal Energieausweis)

Modernisierungen, Erweiterungen: Keine bekannt (die Hausverwaltung konnte hierzu keine Aus-

kunft erteilen)

Energieeffizienz: Es liegt ein Energieausweis vom 22.06.2018 vor (guiltig bis
22.06.2028). Der Energieausweis wurde auf der Grundlage
des Energieverbrauchs ermittelt.

Der Endenergieverbrauch des Gebaudes wurde ermittelt

mit 97 kWh/(m?a), der Primarenergieverbrauch mit

48 kWh/(m?a).

Als MalRnahmen im Zuge einer groReren Modernisierung wur-
den im Energieausweis empfohlen:

Prifen der Dachdammung

Prifen der Dammung der obersten Geschossdecke

Prifen der Dammung der Aulienwand

Prifen der energetischen Qualitét der Fenster

Prifen der Dammung des unteren Gebaudeabschlusses

3.1.1 Raumaufteilung des Wohnhauses Nr. 84

Untergeschoss 2 (Ebene 12): Kellerraume, Technikrdume, Wasch-/Trockenraum, Mullraum,
2 Wohnungen

Untergeschoss 1 (Ebene 13): Kellerraume, 3 Wohnungen

Erdgeschoss (Ebene 14): 4 Wohnungen (1-Zimmer- bis 4-Zimmer-Wohnungen), Fahr-
radkeller
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1. Obergeschoss (Ebene 15) — Ebe-
ne des Bewertungsobjekts:

2. — 6. Obergeschoss (Ebene 16 bis
20):

7. Obergeschoss (Ebene 21):

3.1.2 Ausfiuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswande:

Auflenverkleidung:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppenhaus, Flure:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere Einrichtungen:

3.1.3 Dach
Dachkonstruktion:

Dachform:

5 Wohnungen (1-Zimmer- bis 4-Zimmer-Wohnungen)

5 Wohnungen (1-Zimmer- bis 4-Zimmer-Wohnungen)

3 Wohnungen (2-Zimmer- bis 4-Zimmer-Wohnungen)

Massivbau
Beton-Streifenfundamente

KG: Beton
Wohngeschosse: Beton

EG rau verputzt, Warmedammung,
ab 1. OG mit Zementfaserplatten verkleidet und zwischenlie-
gender Warmedammschicht, teilweise begriint

KG: Beton, Keller zu den Wohnungen Holzbretterverschlage
Wohngeschosse: Beton, Leichtbauwande

Stahlbetonmassivplatten

Geschosstreppen: Stahlbeton mit Werksteinplatten,
Holzgeldnder mit Drahtglasfullung

Innenflachen: Rau verputzt, Buntsteinputz

FuBboden: Werksteinplatten, im KG mit Wasserab-
laufrinne

Deckenflachen: Verputzt und gestrichen

Fenster: Holz, isolierverglast, teilweise doppelver-
glast

Haustur: Aluminiumhaustur, seitlich feststehendes

Element mit Klingelfeld, Drahtglas- und
Riffelblecheinsatz

Innentiren: Holztlren

Fernwarme (Fernwarmelbergabestation in Haus 74 — nicht
besichtigt)

Zentral Gber Heizungsanlage

Personenaufzug fiir 8 Personen, 600 kg, Baujahr 1973

Stahlbeton

Flachdach
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Dacheindeckung: Einschaliges Warmdach, gefallelos verlegt, mit Innenentwas-
serung und Kiesschuittung

3.1.4 Besondere Bauteile

Zu nennen sind: Balkone,
Loggien,
Eingangsuberdachung (mit Blechverkleidung),
Betonrampe mit Stahlgelander zur Eingangstur,
Aufzug (8 Personen/600kg)

3.1.5 AuBenanlagen

Zu nennen sind: Versorgungs- und Entwasserungsanlagen, Kanalanschluss,
Wege-, Hofbefestigung (Betonpflastersteine, teilweise Beton-
platten mit Rinnenablaufen, betonierte Tiefgaragenzufahrt),
Betontreppen mit Stahlgelander, Betonrampen,
Sttutzmauern,

Griinanlagen,
AuRenbeleuchtung

3.1.6 Tiefgarage

Gebaudeart: Sammeltiefgarage mit Einzelboxen (konnte nicht besichtigt
werden)

Baujahr: 1973

Wertrelevante Modernisierungen und

Veranderungen: Nicht bekannt

Konstruktionsart: Beton-Massivbau

Fundamente: Beton

Fulboden: Betonglattstrich

Tore / Turen: Rollgittertore zur Tiefgarage, Stahlschwingtor zur Einzelgara-
ge Nr. 168,
Stahltiren

Anschlisse: Strom; Liftungsanlage

3.1.7 Zustand des Gebaudes

Grundrissgestaltung: ZweckmaRig, Wohnungen nach allen Himmelsrichtungen hin
ausgerichtet, innenliegende Sanitarbereiche und teilweise
dunkle Flurbereiche

Belichtung und Besonnung: Befriedigend, da innenliegende Bereiche

Bauschaden/-fehler (ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit): - Aufsteigende Feuchte an den Kellerwanden im Kellerflur
- Korrosion an den Rohrleitungen im KG
- Treppenhausfenster, Bodenbelag Flure teilweise in unbe-
friedigendem Zustand
- Anstrichmangel
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- Teilweise Setzungen des Hofbelags
- Teilweise beschadigte Fassadenplatten

Erhaltungsricklagen: Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt die Erhaltungsriick-
lage (Erhaltungsriicklage 1.198.148,44 €, Erhaltungsriicklage
Bausparvertrag 757.843,51 €, Erhaltungsrucklage Aufzug
617.060,71 €) zum Stand 31.12.2023 insgesamt 2.573.053,-
€, Wohnungsanteil 4.791,03 €.

Anmerkung: Bei dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die
in der Instandhaltungsriicklage angesammelten Betrage von
einem eventuellen Erwerber im VerauRerungsfalle entschadi-
gungslos Ubernommen werden.

Anmerkung: Die Teilungserklarung wurde eingesehen, jedoch nicht ge-
pruft.

Beschlisse der Eigentimerver-

sammlung: Laut Hausverwaltung steht in der nachsten Zeit an:
,Balkonkantensanierung Mombertplatz 64 (muss noch be-
schlossen werden)
Feuerwehrzufahrt sanieren (muss noch beschlossen werden)
Auflenaufzug Mombertplatz 80 (muss noch beschlossen wer-
den)”

Nachrichtlich: Laut Protokoll vom 26.07.2022 belauft sich die
Kostentragung bei der Erneuerung von Fenstern auf 50 %
Sondereigentimer und 50 % Eigentimergemeinschaft.

Anmerkung: Ob Sonderumlagen fiir die Wohnungseigentimer anfallen, ist
nicht bekannt.

Ertrédge aus gemeinschaftlichem
Eigentum: Laut Auskunft der Hausverwaltung, keine

Hausgeld: Das monatliche Hausgeld fiir die Wohnung Nr. 168 betragt,
laut Einzelwirtschaftsplan vom 01.01.2024 bis 31.12.2024,
monatlich 266,62 €,
laut Einzelwirtschaftsplan vom 01.01.2025 bis 31.12.2025,
monatlich 252,53 €.

Wirtschaftliche Wertminderung: Warme- und Schallddmmung entspricht nicht heutigem Stan-
dard (in den Wertermittlungsanséatzen bericksichtigt)

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Gebaudes ist befriedigend. Es be-
steht teilweise Unterhaltungsstau.

Anmerkung: Aufgrund der unzureichend erfolgten Besichtigung kann in
diesem Gutachten keine abschlieBende Beurteilung erfolgen.

3.2 Wohnung Nr. 168 im 1. OG - Ausfiihrung und Ausstattung

Lage der Wohnung im Haus / Orien-

tierung: Die Wohnung liegt im Haus Nr. 84 (6stliches Endhaus der
Anlage) im 1. Obergeschoss rechts. Der Wohnraum/die Log-
gia ist nach Osten, zur Strafl3e ,Im Emmertsgrund®, orientiert.

Wohnflache: Die Wohnflache betragt, gemafl Wohnflachenberechnung
vom 07.06.1972, 52,69 m=2.
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Raumaufteilung:

Modernisierungen:
FuBbdden:

Innenflachen:

Fenster:

Turen:

Loggia (Uberdacht):

Technische Ausstattung und Installationen

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Heizung:

3.2.1 Zustand der Wohnung Nr. 168

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:
Bauschaden/-fehler:
Allgemeinbeurteilung:

Anmerkung:

1 Zimmer, 1 Kiiche mit Essplatz, Bad (innenliegend), Flur,
Loggia (Ebene 15);

Kellerraum Nr. 168 im 2. Kellergeschoss (Ebene 12);
Garage Nr. 168 in der Sammeltiefgarage P 2 (Ebene 9)
Nicht bekannt

Laut Baubeschreibung Textil- und Kunststoffbelag

Laut Baubeschreibung Raufasertapete mit Anstrich,
Fliesen, Anstrich

Laut Baubeschreibung Holzfenster doppelverglast, teilweise
isolierverglast,
Luftungsschlitz in der Loggiattr

Rollladen: Augenscheinlich Innenjalousien

Wohnungsein-

gangstur: Holztlr mit Spion

Innentiren: Laut Baubeschreibung Holzttren
Deckenflache: Beton mit Anstrich

Fulboden: Laut Baubeschreibung Spaltklinkerbelag
Bristung: Laut Baubeschreibung Stahlkonstruktion

mit Faserzementplattenverkleidung

Mittlere Ausstattung unterstellt, Tlrsprechanlage

Bad: Innenliegend, laut Baubeschreibung mit
Entliftung
Ausstattung: Mittlere Ausstattung und Qualitat unterstellt

Nicht in der Wertermittlung enthalten

Laut Baubeschreibung Plattenheizkorper und Stahlradiatoren

Unglinstige Ausrichtung nach Osten, innenliegender Sanitar-
bereich

Augenscheinlich unbefriedigend, innenliegende Bereiche
- Nicht bekannt
Der bauliche Zustand der Wohnung ist nicht bekannt.

Aufgrund der nicht erfolgten Besichtigung kann in diesem
Gutachten keine abschlielende Beurteilung erfolgen.
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3.3 Angaben zur Mietvertragssituation (nachrichtlich)

Die Wohnung Nr. 168 im 1. OG des Hauses Mombertplatz 84 ist vermietet.
Ein Wohnraum-Mietvertrag liegt vor.

Angaben im Mietvertrag:

Vermieter: Siehe separates Deckblatt

Mieter: Siehe separates Deckblatt

Beginn des Mietverhaltnisses: 15.11.2010 auf unbestimmte Zeit
Mietsache: 1 Zimmer, Kiche, Bad, Flur, Kellerraum

Die Kiichenmobel wurden unentgeltlich tberlassen. Sie sind nicht
Bestandteil des Mietvertrages.

Die tatsachliche monatliche Nettokaltmiete fir die Wohnung betragt It. Angabe des Zwangsverwalters:
tatsachliche monatliche Miete inkl. Nebenkosten 440,- €

Im Mietvertrag besteht die Vereinbarung einer prozentual gestaffelten Mieterhéhung um 4 % alle 2
Jahre erstmals ab dem 01.12.2012.

Nach dieser Vereinbarung hatte sich, laut Zwangsverwalter, die Nettokaltmiete von 320,- € auf 404,89
€ seit dem 01.12.2022 erhéht.

monatliche erzielbare Nettokaltmiete 404,89 €
jahrliche erzielbare Nettokaltmiete 4.858,68 €

Der Garagenstellplatz ist, laut Zwangsverwalter, separat vermietet. Die Miete belauft sich auf 40,- €
monatlich.

Nettokaltmiete insgesamt:

Nettokaltmiete Wohnung Nr. 168 404,89 €
Tiefgaragenstellplatz Nr. 168 40,- €

monatliche Nettokaltmiete 444,89 €
jahrliche Nettokaltmiete 5.338,68 €

Nachrichtlich: Die tatsachliche Miete liegt unterhalb der geschatzten marktiblich erzielbaren (Netto-
Kalt-)Miete. Eine sofortige Mieterhéhung in voller Hohe ist zur Erzielung der ortstiblichen und marktib-
lich erzielbaren Miete nach dem derzeit gultigen Mietrecht nicht moglich.

Es besteht eine Mindermiete.

Hier nur nachrichtlich erwahnt (nicht in der Wertermittlung berticksichtigt):

Die bis zur Erzielung der marktiblichen Miete kapitalisierte Mindermiete betragt, unter Berlcksichti-
gung der im Mietvertrag aufgeflhrten prozentual gestaffelten Mieterhéhung um 4 % alle 2 Jahre, fir
die Wohnung rd. 5.600,- €.
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4. Verkehrswertermittiung

fur die Eigentumswohnung Nr. 168, bestehend aus:

179 / 100.000stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in 69126 Heidelberg,
Mombertplatz 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 60, 62, 64, 66, 68, 70, 72, 74, 76, 78, 80, 82, 84 Mombert-
straBe 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21 MombertstraBe 1, 3, 5 verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 168 bezeichneten Wohneinheit (1-Zimmer-Wohnung) sowie Keller-
raum und Garage im Gebaude Mombertplatz 84.

Gemarkung: Heidelberg
Flurstuck: 26502
GrundstuicksgroRe: 20.202 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 16.10.2024

ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

4.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert von
Wohnungseigentum vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (vgl. § 27 ImmoWertV) zu ermit-
teln, weil bei der Kaufpreisbildung i.d.R. der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Wohnungs- und Teileigentum kann auch mittels Vergleichswertverfahren (vgl. § 24 ImmoWertV)
bewertet werden. Hierzu benétigt man Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswoh-
nungen oder die Ergebnisse von diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen. Werden die Vergleichs-
kaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentumswohnungen z.B. auf €/ m? Wohn-
flache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchge-
fuhrt, werden diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 20 und § 26 ImmoWertV).
Die Kaufpreise der Vergleichs-Eigentumswohnungen, bzw. die Vergleichsfaktoren, sind dann durch
Zu- und Abschlage an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs-
oder Teileigentums anzupassen.

Beim zustandigen Gutachterausschuss waren mehrere Vergleichskaufpreise flir Wohnungseigentum
im Objekt ,Mombertplatz* verfligbar, die zur Wertfindung herangezogen werden, deren Zustand und
Ausstattung jedoch nicht bekannt ist. Zusatzlich werden auch Vergleichsfaktoren aus dem Grund-
stlicksmarktbericht Heidelberg 2024 und Vergleichs(angebots)preise aus dem Wohnungsmarkt her-
angezogen.
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4.2. Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezi-
elle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken
in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2024 = 350,- €/m?

Der Bodenrichtwert wurde bei BORIS-BW recherchiert.

Grundstiicke in der Richtwertzone Emmertsgrund, Eg02-Mehrfamilienhduser, Zonennummer 1301
weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2024

Bauflache/Baugebiet: Wohnbauflache — Mehrfamilienhduser
Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: Frei

WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl): 1,2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks Flst.Nr. 26502:

Wertermittlungsstichtag: 16.10.2024

Bauflache/Baugebiet: Wohnbauflache — Mehrfamilienhduser
Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: Frei

GFZ laut Bebauungsplan: 1,2

Gemal den Festlegungen in den ,Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten 2024, Punkt 5.2, dient fir
Mehrfamilienhauser, Wohn- und Geschaftshauser sowie reine Geschaftshauser als Maf fir die
bauliche Ausnutzung des Grundstlicks die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), die das Ver-
haltnis zwischen GrundstlicksgroRe und wertrelevanter Geschossflache festlegt (z.B.: WGFZ 1,0 be-
deutet, dass 100 % der Grundstiicksflache als wertrelevante Geschossflache auf dem Baugrundstlick
realisiert werden soll bzw. bereits vorhanden ist). Die wertrelevante Geschossflache ist nach den Au-
Renmalen der Gebaude in allen oberirdischen Geschossen (siehe § 16 Abs. 4 ImmoWertV) zu ermit-
teln. Bei einem ausgebauten oder ausbaufahigen Dachgeschoss sind pauschal 75% der Geschossfla-
che des darunterliegenden Vollgeschosses hinzuzurechnen.

Die GFZ des Bewertungsobjektes stimmt mit der der Bodenrichtwertzone Uberein.

Unter Berucksichtigung der Lage und der baulichen Ausnutzbarkeit wird der Bodenwert zum Werter-
mittlungsstichtag 16.10.2024 wie folgt geschatzt:

Bodenrichtwert flr beitragsfreies baureifes Land (vgl. § 3i.V.m. § 5 ImmoWertV): 350,- €/m?

Wertzuschlage/Wertabschlage zur Anpassung an die Zustandsmerkmale des Bewertungsgrund-
sticks (vgl. § 2 und § 5 ImmoWertV):

> Der Bodenwert wird im Bereich des Bodenrichtwertes als angemessen
erachtet, deshalb erfolgen hier keine Zu- bzw. Abschlage -—-
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Bodenwert des Grundstiicks 350,- €/m?
Grundstiicksgrofe: 20.202 m?

- Bodenwert
20.202 m? * 350,- €/m? = 7.070.700,- €

Bodenwert: rd. 7.070.000,- €

4.2.1 Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 168 im 1. OG des Hauses
Nr. 84

Es wird davon ausgegangen, dass die vertraglich vereinbarten Miteigentumsanteile der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums entsprechen.

179/ 100.000 Miteigentumsanteil

Anteiliger Bodenwert:

Bodenwert X Miteigentumsanteil (MEA)
7.070.000,- € X 179/ 100.000 = 12.655,- €
Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 168: rd. 13.000,- €
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4.3. Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in § 27ff ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich zu-
sammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird
im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen
entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung fuhrenden Daten sind nachfolgend erlau-
tert.

ERTRAGSVERHALTNISSE

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich zu erzielenden jahrlichen Reinertrag
auszugehen (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV). Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten. Dabei ist der Reinertrag um den Betrag zu mindern, der sich durch die all-
gemeine Verzinsung des Bodenwerts ergibt (§ 28 ImmoWertV). Der um diesen Betrag verminderte
Reinertrag ist mit dem mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Ge-
baudes zu kapitalisieren (§ 28 ImmoWertV in Verbindung mit § 34 ImmoWertV).

ROHERTRAG

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktib-
lich erzielbare Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung
des Rohertrags sind nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die marktiblich zu erzielenden Mieten
zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgemaflen Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen gedeckt sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlagefahigen Be-
triebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Ab-
schreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger berticksichtigt (§ 32 ImmoWertV).

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Liegenschaftszinssatze (§ 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB) sind Zinssatze, mit denen der Verkehrs-
wert im Durchschnitt markttblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Er wird regelmafig aus Marktdaten (Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertragen) abgeleitet.
Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der
Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt herrschen-
den Verhaltnisse.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).

GESAMTNUTZUNGSDAUER
Auch hier ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer GND gemeint — nicht die technische Stand-
dauer, die natirlich wesentlich l1anger sein kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV).

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen
Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bertick-
sichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage gesondert zu bertcksichtigen. Die Ermittlung der
Werterhdhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen (§ 6 Abs. 2 und § 8 Abs. 3 Im-
moWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen vorhandene
Baumangel und Bauschaden. Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschéden be-
stimmt sich nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundla-
ge der flr ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten.

- Wertminderung wegen Baufehlern und Bauschaden - § 8 (3) ImmoWertV
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Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-

hafte Ausfiihrung od. Planung -, sie kdnnen sich auch als funktionale od. asthetische Mangel durch

die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkun-

gen oder als Mangelfolgeschaden zuriickzufihren.

Die diesbezuglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zur Be-

seitigung der - behebbaren - Schaden und Mangel aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze od. durch auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Die Sachversténdige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-

malen Bauzustandes nur (iberschldgig schétzen, da

- nur zerstérungsfrei und augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung des entspre-
chenden Sachverstdndigen notwendig),

- grundsétzlich keine Berechnungen zum Nachweis des gesetzlichen Mindestwdrmeschutzes erfol-
gen,

- grundsétzlich keine Nachforschungen und Untersuchungen (ber brandschutztechnische Auflagen
erfolgen (sind ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen).

Es ist ausdrticklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung in diesem

Sinne als objekt- und zustandsnah ohne jegliche Bestandsaufnahme oder Planungstétigkeit i.S.d.

HOAI anzusehen sind.

Weiterhin kénnen auch eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen sowie besondere Ertragsverhaltnisse besonde-
re objektspezifische Grundstlicksmerkmale darstellen.

4.4.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

ROHERTRAG

In Heidelberg herrscht eine stark Uberdurchschnittliche Nachfrage nach Mietobjekten (geoport Stand
Dez. 2023).

In Heidelberg wurden Mietwohnungen > 30 m? bis 60 m? fiir 9,32 bis 21,81 €/m? (J 14,93 €/m?) ange-
boten (geoport Auswertung Jan. 2022 bis Dez. 2023, 1770 Angebote).

Laut ,immobilienscout24.de” betragen die Mietpreise im Emmertsgrund 10,30 €/m? bis 14,56 €/m?,
durchschnittlich 10,56 €/m?.

Anmerkung: Zu beachten ist, dass es sich bei den v. g. Werten um Angebotspreise handelt, d.h. es ist
unbekannt, zu welchem Preis die Objekte schlussendlich vermietet wurden, auflerdem kdnnen auch
Erstvermietungen enthalten sein, welche preislich i.d.R. deutlich Uber den Mieten flr Bestandsobjekte
liegen.

Laut IVD-Wohn-Preisspiegel 2023 liegen Mietpreise fur Eigentumswohnungen im Bestand mit einfa-
chem Wohnwert bei 9,65 €/m?2, mit mittlerem Wohnwert bei 10,85 €/m?2.

Gemal Mietspiegel Heidelberg 2023 lasst sich in der Lage, bei entsprechenden Anpassungen wie
GroRe und Ausstattung, eine ortstibliche Vergleichsmiete von 8,87 €/m? (Spanne * 24 %) ermitteln.

Unter Berucksichtigung der Lage, des Baujahres, der GroRRe, der Art und (unterstellten mittleren) Aus-
stattung, wird die marktiblich erzielbare Miete, bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und normaler
Unterhaltung, fur die Wohnung Nr. 168 im 1. OG auf rd. 9,50 €/m? geschatzt.

Fir den TG-Stellplatz wird eine monatliche Miete von 50,- € als angemessen erachtet.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
Die (nicht umlegbaren) Bewirtschaftungskosten setzen sich, in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV,
aus folgenden Faktoren zusammen:

- Verwaltungskosten durchschnittlich auf ca. 6,7 %
- Instandhaltungskosten, durchschnittlich auf rd. 17,20 €/m? Wohnflache, inkl. Garage, ca. 13,7 %
- Mietausfallwagnis durchschnittlich auf ca. 2%
insgesamt rd. 22 %

des jahrlichen Rohertrages geschatzt (siehe auch Sprengnetter Bd. I, 3.05/4/3 ff.).

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 3K 147/23 21/39



GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr.
168, Mombertplatz 84 in 69126 Heidelberg

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Gutachterausschuss Heidelberg hat Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum abgeleitet
(Grundstlicksmarktbericht Heidelberg 2024).

Dieser belauft sich fir Wohnungseigentum im Wiederverkauf in einfacher Lage im Jahr 2023 auf 1,2
% (Standardabweichung + 1,1, ausgewertet wurden 44 Verkaufsfalle).

Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der fir das Bewertungsgrund-
stlick nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten und der Restnutzungsdauer bestimmt.

Der Liegenschaftszinssatz wird, unter Beriicksichtigung der Marktentwicklung, der angenommenen
Miete, der Lage, der Objektart und der relativ kurzen Restnutzungsdauer, mit 1,0 % als angemessen
erachtet.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Bauweise und ist deshalb ,wertermittlungs-
technisch® den Normalherstellungskosten zuzuordnen. Dem Objekt wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren zugeordnet (siehe auch Anlage 1 ImmoWertV).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich "tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.

80 Jahre GND — 51 Jahre LA = 29 Jahre RND.

Anmerkung: Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Bertcksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen wird das
Modell nach der aktuellen ImmoWertV, Anlage 2, verwendet, welches der Orientierung zur Beriick-
sichtigung von Modernisierungsmaflnahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
dient.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Hier sind die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu beriicksichtigen.
Diese Besonderheiten sind in Abzug zu bringen, da diese Investitionen wertermittlungsstichtags(-
bzw. kaufzeitpunkts)nah vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind (wie z.B. Aufwen-
dungen zur Beseitigung eines Instandhaltungsstaus, Baumangels oder Bauschadens. Hierzu geho-
ren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der Miete und RND als bereits durchge-
fuhrt unterstellt werden.). Als Wertabschlag werden die Betrage angesetzt, wie sie auch bei der
Preisbildung am Grundsticksmarkt beriicksichtigt werden (marktibliche Zu- bzw. Abschlage nach § 8
(3) ImmoWertV).

Der Gebaudezustand, Baumangel und Bauschaden sind in der Gebdudebeschreibung aufgefihrt.
Als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale im Sinne der §§ 6 und 8 ImmoWertV erfolgt
aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen, ein Wertabschlag von pauschal rd. - 5.000,- € (Unter-
haltungsstau, den normalen (altersbedingten) Zustand ibersteigend, MalRnahmen am Gemein-
schaftseigentum — Risikoabschlag fir ggf. anfallende Sonderumlagen und Manahmen am Sonderei-
gentum — eine abschlief’ende Beurteilung kann in dieser Wertermittlung nicht erfolgen) vom marktan-
gepassten (durch LSZ) Ertragswert.

Gebaudezustand und -ausstattung sowie kleinere Mangel und Schaden sind im Ubrigen im Ansatz der
Miete, des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer mit enthalten.

Fir die Belastung des Grundstiicks durch die Baulasteintragung erfolgt ein pauschaler Wertabschlag
von 5 % vom unbelasteten Bodenwert (anteilig rd. - 650,- €).
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4.4.2 Berechnung der Wohnflachen

Die Wohnflachenberechnung wurde aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung tibernommen.
(Hinweis: Diese Berechnungen kénnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV, DIN
277, ehem. II. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.)

Wohnflachenberechnung:

Wohnen A, 14 x 4,20 = 25,79 am
NDiele 1,80 x 3,04 = 5,47 qm
Bad u.WC 1,8 x 2,85 = 5,13 am
Kiiche m.Essplatz 4,24 x 2,85 = 12,08
+2,03 x 0,05 = o,l0 _ 11,98 gm
48,37 qm
Loggia 4,115 x 2,10 x 0,5 = 4,32 qm
Yohnfliche 52,69 qm 52,69 am

Folgende WE gind gleich:

fﬂ@‘ 52,69 qm

WE: 15 B R 1.07 | eZW 169 (1
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4.4.3 Ertragswert

Die Ertragswertermittiung wird auf Grundlage der fir das Bewertungsobjekt marktiblich erzielbaren

(Netto-Kalt-) Miete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

» Nettokaltmiete (marktlblich erzielbare Miete)

. Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohn-/Nutzfldche monatlich jahrlich
m” rd. €/m’ € €
Wohnung Nr. 168 53 9,50 503,50 6.042,-
Auflen-Stellplatz Nr. 168 50,- 600,-
jahrliche Nettokaltmiete 53 10,44 553,50 6.642,-
jahrliche Nettokaltmiete 6.642,- €
» Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt in v.H. der Nettokaltmiete = 22 % -1.461,- €
> jahrlicher Reinertrag 5.181,- €
> Reinertrag des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der
den Ertragen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz  x anteiliger Bodenwert

1,0 % X 13.000,- € -130,-€
> Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 5.051,- €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude (geschatzt) rd. 29 Jahre
> Barwertfaktor bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 29 Jahren

(geschatzt) und 1,0 % Liegenschaftszinssatz * 25,066

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 126.608,- €
Bodenwert + 13.000,- €
Vorlaufiger Ertragswert 139.608,- €
Marktanpassung - im objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz be-
rucksichtigt
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 139.608,- €

Anmerkung: Dies entspricht einem m-Preis von rd. 2.630,- €/m?
» Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

—  Wertminderung wegen Unterhaltungsstau (stichtagsnahe Investitionen,

inkl. Baunebenkosten unterstellt — die Wohnung wurde nicht besichtigt -
eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen)

Pauschaler Wert-/Risikoabschlag fir Unterhaltungsmallnahmen

(Sonder- und Gemeinschaftseigentum), angenommen mit rd. -5.000,- €

—  Wirtschaftliche Wertminderung

Pauschaler Wertabschlag flr die Belastung des Grundstlicks
durch die Baulasteintragung, geschatzt ca. 5 % vom unbelaste-

ten Bodenwert (13.000,- €), rd. - 650,- €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insgesamt -5.650,- €

Ertragswert insgesamt 133.958,- €

Anmerkung: Dies entspricht einem m?-Preis von rd. 2.550,- €/m? rd. 135.000,- €
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4.4 Vergleichswertermittlung (gem. § 24 ImmoWertV)

4.4.1 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Heidelberg wurden aus der Kaufpreissammlung

10 Vergleichsfalle aus den Jahren 2022 bis 2024 zur Verfugung gestellt.
Diese liegen in der Bodenrichtwertzone im unmittelbaren Umfeld.
Die Kaufpreise verstehen sich immer ohne Stellplatzanteile.

Verkaufsjahr Geschoss Wohnflache | Vergleichsfak- | Anpassung Angepasster
in m2 ca. tor Wohnungs- | Vergleichsfak-
€/m? groRe (siehe tor
Indizes GMB €/m?2
2024) in %
2022 EG 52 2.731,- 0 2.731,-
2022 2.0G 53 2.255,- 0 2.255,-
2022 6. 0G 65 2.385,- 0 2.385,-
2022 EG 71 2.972,- -4 2.853,-
2022 2.0G 93 2.371,- -4 2.276,-
2023 3.0G 94 2.686,- -4 2.579,-
2023 2.0G 53 3.325,- 0 3.325,-
2024 2.0G 115 1.783,- +5 1.872,-
2024 6. 0G 86 3.140,- -4 3.014,-
2024 3.0G 103 2.515,- +5 2.640,-
o 79 2.616,- 2.593,-
* Wertermitt- 1. OG 53 0
lungsstichtag
Oktober 2024

* = Bewertungsobjekt

Demnach ergibt sich folgender Mittelwert: 2.616,- €/m?

Unter Ausschluss von Vergleichsfaktoren mit einer Abweichung = 30 %, entsprechend < 1.815,- €/m?
und > 3.371,- €/m? ergibt sich ein an den Wohnflache angepasster Vergleichswert von rd. 2.590,-

€/m2,

Anmerkung: Der Zustand der Wohnungen ist mir nicht bekannt. Deshalb kann dieses Vergleichspreis-

verfahren nur grob zur Orientierung dienen.

Wertere Vergleichswerte des Gutachterausschusses Heidelberg:

Laut Gutachterausschuss lag der Vergleichswert aller verkauften Eigentumswohnungen in der Anlage
,Mombertplatz* (Verkaufsjahre 2022 — 2024) bei durchschnittlich rd. 2.460,- €/m? (exkl. Stellplatze).

Laut Grundsticksmarktbericht 2024 sind die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen in der Lageklasse

im Jahr 2023 gegenuber dem Auswertungszeitraum 2022 um 15 % gesungen.

Laut Grundstiicksmarktbericht lag der Vergleichswert von Eigentumswohnungen im Emmertsgrund im
Jahr 2023 bei 2.272,- €/m? (Standardabweichung + 635, 20 Kauffalle, durchschnittliche Wohnflache

81 m2).

Unter Anwendung der Indexreihen flir Wohnungspreise ergibt sich, unter Bericksichtigung der Lage,
des Baujahres, der Gebaudeart, der GréRe ein Vergleichswert von durchschnittlich 2.546,- €/m?
(Grundsticksmarktbericht 2024).

A. DRAXLER
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4.4.2 Vergleichsfaktoren - auch regionale Marktdaten

Internetrecherchen:
Gemal Angabe von ,ImmobilienScout24* liegen Kaufpreise fir Wohnungen im Emmertsgrund bei
durchschnittlich 2.786,- €/m? (3. Quartal 2024).

Aktuelle Angebote bei ,ImmobilienScout24“ bewegen sich fiir Eigentumswohnungen (2-3-Zimmer-
Wohnungen) in groRen Wohnanlagen im Emmertsgrund in einer Spanne von rd. 2.200,- bis 2.870,-
€/m2.

Bei ,wohnungsboerse.net* (Internetrecherche) ist im Emmertsgrund fir 2024 ein durchschnittlicher
Kaufpreis fir Eigentumswohnungen von rd. 2.210,- €/m? angegeben.

Hinweis: Zu beachten ist, dass es sich bei den v. g. Werten um Angebotspreise handelt, d.h. es ist
unbekannt, zu welchem Preis die Objekte schlussendlich veraufRert wurden, aullerdem kdnnen auch
Erstverkaufe enthalten sein, welche preislich i.d.R. deutlich Gber den Verkehrswerten liegen.

4.4.3 Wertfindung

Unter Bericksichtigung Preisentwicklung (leichter Anstieg gegeniiber 2023 — siehe auch Im-
moScout24), der Lage und Ausrichtung der Wohnung im Objekt (Anlage mit 294 Wohnungen in Ge-
schosswohnungsbauten), der Art (1-Zimmer-Wohnung), der Grole, der (unterstellten mittleren) Aus-
stattung der Wohnung und der vorhandenen Vergleichspreise/-faktoren, wird ein Vergleichswert des
Wohnungseigentums als angemessen erachtet, der im Bereich des ermittelten Ertragswertes liegt.

Vergleichsrechnung:

rd. 140.000,- € (marktangepasster vorlaufiger Ertragswert, ohne Berlicksichtigung der b.0.G)
- 10.000,- € (Zeitwert des TG-Stellplatzes geschatzt)

= 130.000,- €:53 m? = 2.452,- €

Rohertragswertfaktor = rd. 21 (rd. 140.000,- € : 6.642,- € ohne Berlcksichtigung der b.0.G)
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4.4. Verkehrswert

Wohnungseigentum wird am Wertermittlungsstichtag tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
vorrangig am Ertragswert orientieren.
Deshalb wird der Verkehrswert vorrangig aus dem Ertragswert abgeleitet.

Der Ertragswert wurde mit rd. 135.000,- € ermittelt.

Es wurde ein normaler Zustand mit mittlerem Ausstattungsstandard der Wohnung unterstellt. Sollte
der tatsachliche Zustand/Ausstattungsstandard abweichen, kann sich der Verkehrswert ggf. andern.
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung erfolgt deshalb ein weiterer Risikoabschlag von - 10.000,-
€, sodass

der Verkehrswert

fur das Wohnungseigentum, bestehend aus:

179 / 100.000stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in 69126 Heidelberg,
Mombertplatz 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 60, 62, 64, 66, 68, 70, 72, 74, 76, 78, 80, 82, 84 Mombert-
straBe 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21 MombertstraBe 1, 3, 5 verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 168 bezeichneten Wohneinheit (1-Zimmer-Wohnung) sowie Keller-
raum und Garage im Gebdude Mombertplatz 84.

Gemarkung: Heidelberg

Flurstlck: 26.502

zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2024 insgesamt mit rd.

125.000,- €

in Worten: Einhundertfunfundzwanzigtausend EURO

geschatzt wird.

Die Besichtigung wurde von mir durchgefiihrt. Allerdings wird hier nochmals darauf hingewiesen,
dass, im vorliegenden Fall, die Wohnung mit Kellerraum und Garage und auch Gemeinschaftsraume
nicht besichtigt werden konnten. Dadurch liegen Unsicherheiten in Bezug auf die vorhandene Ausstat-
tung und den Erhaltungszustand vor. Auch zu moéglichen Bauschaden/-fehlern kann keine abschlie-
Rende Aussage getroffen werden. Die Flachenangaben kénnen ggf. von den tatsachlichen Flachen
abweichen.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persén-
liche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen er-
stattet habe.

Hirschberg, 31.10.2024 Andrea Draxler, Dipl.-Ing. (FH) Freie Architektin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.
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Anlage 1. Rechtsgrundlagen und DIN-Normen zur Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des BauGBuaAndG vom 03. Juli 2023 (BGBI. I, Nr. 176)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 Nr. 176).

ImmoWertV 2021
Immobilienwertermittiungsverordnung - Verordnung tber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrs-

werte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14. Juli 2021 BGBI. | S.
2805)

WertR 06
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken vom 01.
Marz 2006, einschlieBlich der Berichtigung vom 01. Juli 2006.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 72)

LBO - Landesbauordnung
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170)

WOoFIV - Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), geandert durch Artikel 34 Absatz 15 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
411)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03. Mai 2012 (BGBI. | S.
958)

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Ausgabe Juni 1987

GEG

Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geédndert worden ist.

Die §§ 60b u. 60c treten gem. Art. 6 Abs. 2 G v. 16.10.2023 | Nr. 280 am 1.10.2024 in Kraft
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Anlage 2. Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten), Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV

7. Auflage 2014, 8. Auflage 2017

Bundesanzeiger Verlag

Sprengnetter, Dr. Hans Otto:
Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten
und sonstigen Wertermittlungen.

Band 1-2: Amtliche Texte
Band 3: Erforderliche Daten
Band 4: Formulare/ Schemata

Band 5-16: Lehrbuch und Kommentar
Loseblattsammlung
Eigenverlag Sinzig, Rechtsstand: August 2024

Kréll/Hausmann

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken

4. Auflage 2011

Luchterhand Verlag

Rossler/Langner

Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten
8. Auflage 2004

Luchterhand Verlag

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020/21,

Instandsetzung /Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung,

24. Auflage,

Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen
Stand 2020/21

Schmitz/Gerlach/Meisel

Baukosten 2020/21,

Bauen von Ein- und Mehrfamilienhdusern
22. Auflage,

Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Essen,
Stand 2020/2021

BKI
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
Baukosten 2023
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Anlage 3: Auszug a. d. Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Objekts (nicht maRstabsgetreu)
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Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (nicht mal3stabsgetreu)
(Standort [} Richtung der Aufnahme mit Fotonummer)

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Stadt Heidelberg
Vermessungsbehorde
Gaisbergstrale 7

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 09.09.2024

69115 Heidelberg

Flurstlick: 26502 Gemeinde: Heidelberg

Gemarkung: Heidelberg Kreis: Stadtkreis Heidelberg
Regierungsbezirk:  Karlsruhe

5468631

26502

Tgar

Mombertplatz

68584V Z¢

w

LS}

5[2653

2

3

5468411
Die Geobasisinformationen des Liegenschaftskatasters unterliegen dem Verwendungsvorbehalt
MaRstab 1:1000 ° i 2 9 Meter nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 509) in der

derzeit giiltigen Fassung. Sie dirfen vom Empfanger nur fir den Zweck verwendet werden, zu

dem sie {ibermittelt worden sind. Eine Verwendung fiir andere Zwecke ist nur zulassig, wenn
die Vermessungsbehdrde eingewilligt hat.

Quelle: Vermessungsbehdrde Stadt Heidelberg
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Anlage 5: Fotos (23 Fotos auf 4 Seiten)

1. Blick von Osten (Haus Nr. 84)

1R .8 Bif {

I i

3. Blick von Osten 4. Blick von Norden
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7. Hauseingang von innen

9. Flur EG, Fahrradraum 10. Personenaufzug

11. Flur zur Wohnung Nr. 168 im 1. OG 12. TUr zur Wohnung Nr. 168
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14. Tur zum Keller (dahinter méhfere Mieterkel-

13. Zustand Fenster Treppenhaus ler)

15. Kellerflur 16. Tur zum Waschraum im KG

17. Tir zum Wasch-/Trockenraum im KG 18. Kellerflur
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20. AuRenanlage

22. Tiefgarageneinfhrt von dr ,,obertstraf&e“
aus

23. Ubersichtsplan
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Anlage 6: Grundrisse (3 Seiten, nicht mal3stabsgetreu, Quelle: Grundbuchzentralarchiv)

Tiefgaragenebene

Garage Nr. 168
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Kellerebene

Keller Nr. 168
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Wohnungsebene

Wohnung Nr. 168
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