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SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

18/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Heidelberg, Flurstiick Nr. 4060/9, Grine Meile
54, 56 und Flurstick Nr. 4067/6, Griine Meile 52, verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungs-
plan mit Nr. 15 bezeichneten Raumlichkeiten nebst Terrasse gelegen am linken Treppenaufgang im zweiten

Obergeschoss.
Griine Meile 52, 54, 56 in 69115 Heidelberg - Bahnstadt

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg - Abteilung 50 -

Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

AZ: 3 K61/24
Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Ortsbesichtigung: 14. Januar 2025
Wertermittlungsstichtag: 14. Januar 2025
Qualitatsstichtag: 14. Januar 2025
Grundbuchangaben: Grundbuch von Heidelberg Nr. 93734, Gemarkung Heidelberg

Flurstlick Nr. 4060/9, Griine Meile 54, 56, Gebaude- und Freiflache, 1.696 m?
Flurstiick Nr. 4067/6, Griine Meile 52, Gebaude- und Freiflache, 1.309 m?

Der Verkehrswert des o.g. Grundstiicks wird zum Stichtag 14.01.2025 ermittelt mit rd.

660.000,00 EUR

(i. W.: Sechshundertsechzigtausend Euro)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 29 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 10 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen in Papierform + 1 PDF-Datei erstellt.

R7. 33 TELEFON 0621 - 18 15 855 UST-IDNR. DE136274016
68161 MANNHEIM TELEFAX 0621 - 18 15 877 SPARKASSE RHEIN NECKAR NORD
INFO@RICHT-WERT.DE IBAN DE66 6706 0505 0038 5832 B0
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Abt. 50, Kurfursten-Anlage 15, 69115 Hei-
delberg

AZ Auftraggeber: 3K61/24

Schuldner: siehe gesonderte Anlage

Glaubiger: siehe gesonderte Anlage

Bewertungsgegenstand: 18/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Heidel-

berg, Flurstick Nr. 4060/9, Grine Meile 54, 56 und Flurstiick Nr.
4067/6, Griine Meile 52, verbunden mit dem Sondereigentum an den im
Aufteilungsplan mit Nr. 15 bezeichneten Raumlichkeiten nebst Terras-
se gelegen am linken Treppenaufgang im zweiten Obergeschoss.

GrundstiicksgrofRe: Fist. Nr. 4060/9  1.696 m? Gebaude- und Freiflache
Fist. Nr. 4067/6  1.309 m? Gebaude- und Freiflache

Grundbuch: Grundbuch von Heidelberg Nr. 93734

Ortsbesichtigung: 14. Januar 2025

Wertermittlungsstichtag: 14. Januar 2025

Qualitatsstichtag: 14. Januar 2025

Wohnflache: ca. 116,00 m?

Lage: Griine Meile 56, 2. Obergeschoss

Mieter/Nutzer: Leerstand

WEG-Verwaltung: siehe gesonderte Anlage

Hausgeld/Monat: It. Wirtschaftsplan 2025: 290,98 EUR

(Bewirtschaftung 271,37 EUR + Erhaltungsriicklage 19,61 EUR)
Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB: keine Aussage maoglich
Hinweis: Die Wohnung Nr. 15 konnte nur von auBen besichtigt werden; hin-
sichtlich Ausstattung, Zustand und Bewohnbarkeit werden im
Gutachten Annahmen getroffen. Wohnfldche und Grundrissgestal-
tung werden der Teilungserklarung vom 20.11.2018 nebst Nach-
trag vom 09.04.2019 enthommen.

Mit Schreiben vom 27.12.2024 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 14.01.2025 geladen.

Gebaude und Grundstiick Griine Meile 52, 54, 56 in 69115 Heidelberg wurden am 14.01.2025
einer Besichtigung unterzogen. Grundstiick und Gebaude Griine Meile 56 waren zugangig. Die
Wohnung Nr. 15 konnte nicht von innen besichtigt werden. Der Bereich der Mieterkeller war
ebenfalls nicht zugangig.

Am Ortstermin nahm auller der Sachverstandigen niemand teil.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt.

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgeflihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittlung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schliet das Vorhandensein nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgeman keine Haftung fir das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind.
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Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Heidelberg mit Beschluss vom 28.10.2024 und An-
schreiben vom 28.10.2024 schriftlich erteilte Auftrag

e  Wohnungsgrundbuch von Heidelberg Nr. 93734, amtlicher Ausdruck vom 24.07.2024 (ohne Abt. IlI)

e die von der Sachverstéandigen am 14.01.2025 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

e die von der Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

e die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur, die
konjunkturellen Entwicklungen und das Mietniveau im Bewertungsgebiet betreffend

e die von der Sachverstandigen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e Teilungserklarung vom 20.11.2018, Auszige aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
02.04.2019, Nachtrag vom 09.04.2019 mit Anlage Plan, Anderungsbescheinigung vom 24.03.2021 mit
auszugsweise Planen, Bewilligung vom 18.05.2021

e von der WEG-Verwaltung zur Verfigung gestellte Unterlagen: Einzelabrechnung 2023, Wirtschaftsplan
2025 mit Angabe zur Hohe des Hausgeldes, Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 19.12.2022,
28.11.2023 und 06.11.2024, Energieausweis vom 16.03.2022

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind daher nur insoweit berlcksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfigung gestellten Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prufung von o6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder Verfigungen bezlglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgemal wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 14. Januar 2025 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gultigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstlck befindet sich in Heidelberg im Stadtteil Bahnstadt. Heidelberg liegt
im Bundesland Baden-Wurttemberg und gehort zum Rhein-Neckar-Kreis, Regierungsbezirk Karls-
ruhe. Heidelberg hat mit seinen 15 Stadtteilen insgesamt etwa 160.000 Einwohner und erstreckt
sich auf einer Gemarkungsflache von 109 km2. Der Stadtteil Bahnstadt befindet sich etwa 2,5 km
sudwestlich des Altstadtzentrums von Heidelberg, hat etwa 6.000 Einwohner und erstreckt sich
Uber eine Flache von ca. 1,09 km?. Zustandiges Grundbuchamt ist Heidelberg, zustandiger Amts-
gerichtsbezirk Heidelberg.

Heidelberg liegt in landschaftlich reizvoller Lage am Austritt des Neckars aus dem Odenwald in
die Rheinebene, in einer Hoéhe von 116 m tber NN. Es ist neben Mannheim und Ludwigshafen
eines der drei Oberzentren im Ballungsgebiet Rhein-Neckar. Die Stadt liegt ca. 80 km stidlich von
Frankfurt a. Main und ca. 120 km nordwestlich von der Landeshauptstadt Stuttgart. Heidelberg ist
die Dienstleistungs- und Wissenschaftsstadt in der Region Rhein-Neckar. Heidelberg verflgt Gber
ein breites allgemein- und berufsbildendes Schulangebot.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist als gut anzusehen, Uber das Autobahn- und Schienen-
netz ist die Stadt optimal an andere Wirtschaftsraume angebunden. Der Flughafen Frankfurt/Main
ist etwa eine Autostunde von Heidelberg entfernt und lGber die Autobahn A5 erreichbar.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in dem in den letzten Jahren neu entstandenen Stadtteil
Bahnstadt, stidwestlich des Hauptbahnhofs auf dem Gelande des ehemaligen Giiterbahnhofs.

Das Bewertungsgrundstick liegt ndrdlich der Grinen Meile und westlich der Agnesistrale. Bei der
Grunen Meile handelt es sich um eine normal bis teilweise starker befahrene Durchgangsstralie.
Eingeschrankte Parkmaéglichkeiten im 6ffentlichen Stralenraum.

Die unmittelbare Umgebung ist bebaut mit mehrgeschossigen Wohn- und Geschéaftshausern. Ins-
gesamt gute Wohnlage mit moderner Infrastruktur. Die Heidelberger Altstadt ist in ca. 2,5 km er-
reichbar. Geschéfte des taglichen Bedarfs, gastronomische Einrichtungen sowie verschiedene
Dienstleistungsunternehmen sind in fuRlaufiger Entfernung vorhanden.

Die ErschlieRung durch den Offentlichen Personennahverkehr ist Giber Bus- und Straenbahnlinien
sehr gut. Der Haltepunkt der Deutschen Bahn AG ,Heidelberg Hauptbahnhof* ist in ca. 1,5 km Ent-
fernung erreichbar.

2.2. Gestalt und Form

Flst. Nr. 4060/9 1.696 m? Gebaude- und Freiflache Griine Meile 54, 56
Flst. Nr. 4067/6 1.309 m? Gebaude- und Freiflache Grine Meile 52
Summe 3.005 m?

Die beiden Flursticke grenzen aneinander und bilden zusammen eine etwa rechteckige Flache
(siehe Lageplan Anlage 1). Die Grundstlicke sind relativ eben, sie haben zu den Strallen und den
Nachbargrundstiicken normale Héhenlage. Die mittlere Grundstiicksbreite in westdstlicher Rich-
tung betragt ca. 78,00 m, die mittlere Grundstlckstiefe in nordsudlicher Richtung betragt
ca. 38,50 m.
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2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem U-férmig angelegtem Wohn- und Geschaftshauskomplex mit
Tiefgarage bebaut. Das Gebaude wird Uber 3 Treppenhauser erschlossen und besteht aus 2 Un-
tergeschossen, Erdgeschoss und 4 Obergeschossen.

Im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) § 20 sind gemal Uberschlagiger Ermittlung fol-
gende Geschossflachen (GF) errichtet:

Bruttogeschossflache EG — 4. OG 8.080,00 m?  Uberschlagige Berechnung aus den Zeichnungen
Flache Flst. 4060/9 + Flst. 4067/6 3.005,00 m?  1.696 m? + 1.309 m2
Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ)  8.080,00 m?: 3.005,00 m? = 2,69

Die bauliche Ausnutzung entspricht einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von
rd. 2,7.

Die WGFZ ist eine wertrelevante GroéfRe bei der Bodenwertermittlung. Sie sagt aus, wie viel Quad-
ratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grundstlcksflache vor-
handen sind.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstlcks entspricht dem ortsublichen Standard,
d. h. Elektrizitdt, Fernwarme, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber &ffentliche Netze ange-
schlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfahigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

Wohnungsgrundbuchs von Heidelberg Nr. 93734

Ifd. Nr. 1:
Eine EntwicklungsmafRnahme wird durchgefiihrt.
Eingetragen (AS 551 in 16728) am 28.04.2008.

Die vorgenannte Eintragung wird in diesem Gutachten auftragsgemafy nicht berutcksichtigt. Der
Verkehrswert wird lastenfrei ermittelt.

Ifd. Nr. 2, 3: geldscht

Ifd. Nr. 4:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg — Vollstreckungsgericht vom 11.07.2024
(3 K 61/24). Eingetragen (MAN021/237/2024) am 24.07.2024.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung sind.
2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z. B. begtlinstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen wurden der Sachverstandigen nicht benannt.
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2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut Auskunft des Vermessungsamtes der Stadt Heidelberg sind die Flursticke
Nr. 4060/9 und Nr. 4067/6 gemal Baulastenverzeichnis jeweils mit einer Vereinigungsbaulast
sowie einer Stellplatzbaulast belastet. Die entsprechenden Auszige aus dem Baulastenverzeich-
nis sind diesem Gutachten als Anlage 5 beigeflgt.

Die Baulasten werden fiir die hier zu bewertende Wohnung Nr. 15 als nicht wertbeeinflussend ein-
geschatzt.

Altlasten: Laut telefonischer Auskunft des Amtes fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie
der Stadt Heidelberg (19.03.2025, ) besteht kein Eintrag im Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster.

2.5.4 Denkmalschutz

Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick ist nicht Bestandteil eines qualifizierten Bebauungsplanes. Die zulas-
sige Bebaubarkeit regelt sich nach § 34 BauGB, im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Ein Neu-
bau muss sich in Art und Malk der baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung anpassen und die
ErschlieBung muss gesichert sein.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als gemischte Bauflache ausgewiesen.
Das zu bewertende Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Das Grundstuck befindet sich im Bereich einer stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme. Die ent-
sprechende Satzung ist vom 13.02.2008.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden nicht gepruft. Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichne-
rin nicht bekannt geworden.
2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei dem zu bewertenden Grundstick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgeflihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Grundstick ist mit einem U-férmig angelegtem Wohn- und Geschaftshauskomplex mit
Tiefgarage bebaut. Das Gebaude wird Uber 3 Treppenhauser (Nr. 52, 54, 56) erschlossen und
besteht aus 2 Untergeschossen, Erdgeschoss und 4 Obergeschossen.

Die Bebauung wurde It. Energieausweis 2022 errichtet und gemafl § 8 WEG in Wohnungs- und
Teileigentum aufgeteilt. Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums sind in der Teilungserkla-
rung vom 20.11.2018, dem Nachtrag vom 09.04.2019 und den Bewilligungen vom 30.12.2020 und
18.05.2021 geregelt.

Das Gebaude beinhaltet It. Teilungserklarung 33 Wohneinheiten, 10 Gewerbeeinheiten und
104 Tiefgaragenstellplatze fur die Sondereigentumseinheiten begriindet worden sind.

Bei den Gewerbeeinheiten handelt es sich um Arztpraxen. Das Objekt ist bekannt als ,Arztezent-
rum Grune Meile“.

Die Wohnung Nr. 15 befindet sich im Gebaudeteil Griine Meile 56 im 2. Obergeschoss. Die
Wohnung besteht aus Wohnraum mit offener Kiche, 2 Schlafrdumen, Bad, WC/DU, Abstellraum,
Diele und Terrasse. Der Wohnraum und die Terrasse sind zur Griinen Meile (Stiden) ausgerichtet.
Ein Schlafzimmer ist zum Innenhof (Norden) orientiert. Das zweite Schlafzimmer hat eine Tur und
vermutlich ein Fenster zur Terrasse. Die beiden Bader sind innen liegend angeordnet.

Die Wohnflache betragt It. Teilungsplan ca. 116,00 m?. Berechnung siehe Pkt. 4.3.2.

Der Wohnung Nr. 6 ist der Kellerraum K 25 zugeordnet. Die Nutzflache des Kellerraumes ist im
Teilungsplan mit 3,40 m? angegeben.

Gebaudegliederung sowie Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang ent-
haltenen Bauzeichnungen ersichtlich.
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung
Konstruktion Wohn-/Geschaftshaus gem. Baubeschreibung aus der Teilungserklarung

Fundamente: Streifenfundamente und Bodenplatte aus Stahlbeton

Umfassungswande: Stahlbeton bzw. Kalksandstein-Mauerwerk

Innenwande tragend: Stahlbeton bzw. Kalksandstein-Mauerwerk

Innenwande nicht tragend: Gipskartonstanderwande

Decken: Stahlbeton

Fassade: Hinterliiftetes Fassadensystem

Dach: Flachdach, Dacheindeckung als bitumindése Schweilbahn oder Foliendach,
begriint, Fallrohre, Abdeckungen und Verwahrungen in Zinkblech bzw. Alumini-
um

Treppenhaus: Geschosstreppe aus Stahlbeton bzw. Stahlbeton-Fertigteilen mit Feinsteinzeug-
fliesenbelag, Metallgelander mit Edelstahlhandlauf, Personenaufzugsanlagen

Tdren: Hauszugangstiren als Leichtmetall-/Isolierglaskonstruktion, Klingel-, Gegen-

sprech- und Briefkastenanlagen, Wohnungseingangstiiren als beschichtete
Plattentlren, Farbe weil}

Fenster: Kunststofffenster mit Mehrscheibenisolierglas, elektrisch betriebene Auenroll-
ldden aus Kunststoff

Heizung: Fernwarme-Zentralheizung

Heizverteilung: Fullbodenheizung

Warmwasser: zentral Uber die Heizung

Besondere Bauteile: Laubengange, Balkone

Ausbau Wohneinheit Nr. 15

Die Wohneinheit Nr. 15 war nicht zugéngig. Fur die Bewertung wird eine baujahrtypische, mittlere bis geho-
bene Ausstattung in ausreichendem Unterhaltungszustand unterstellt.

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Fernwarme, Telefon, Wasser/Abwasser) von den 6f-
fentlichen Leitungen in der StralRe bis an das Gebaude, Wege und Tiefgaragenzufahrt befestigt,
Gelanderanlagen, Fahrradstander, Kinderspielplatz, Begriinungen.

3.5 Objekteinschidtzung, Bauzustand, Bauméngel/Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Die Gebaudeteile des Gemeinschaftseigentums befinden sich in gepfleg-
tem, baualtersgerechtem Unterhaltungszustand. Augenscheinlich ist kein Instandhaltungsrickstau
erkennbar.

Far das Objekt liegt ein Energieausweis vom 16.03.2022 gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) vom 18.11.2013 vor. Die darin ausgewiesenen Energiebedarfswerte betragen:

Endenergiebedarf 36 kWh/(m#*a)
Primarenergiebedarf 23 kWh/(m#*a)

Das Gebaude liegt damit in der Energieeffizienzklasse A.

Sondereigentum:

Grundrissgestaltung, Ausstattung und Unterhaltungszustand der Wohnung Nr. 15 kénnen wegen
fehlender Innenbesichtigung nicht hinreichend beurteilt werden. Fur die Bewertung wird eine bau-
altersgerechte, mittlere bis gehobene Ausstattung unterstellt. Belichtung und Besonnung der
Wohnraume sind als gut einzuschatzen. Die Bader sind innen liegend angeordnet. Die Terrasse ist
Uberdacht.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstlcken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschlieRlich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundstlicks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit fur vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie GroRe
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tbereinstimmen. Aul3erdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag méglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfligung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Wohnungseigentum keine Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Wertermitt-
lungsverfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fur Grundstlcke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begrindet liegt. Der Marktteilnehmer, der Uberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und
Iasst sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt nach dem Vernunft-, Rational- oder Wirt-
schaftlichkeitsprinzip. Er mdchte mit gegebenen Mitteln ein maximales Ergebnis erzielen (Maximal-
oder Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder
Sparsamkeitsprinzip). Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Dem steht das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegenliber, dass es
ein Hilfsverfahren zur irrationalen Wertfindung darstellt. Hier stehen die Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert im Vordergrund. Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss der Sachwert als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen rein
bautechnischen, Markt erhobenen Wert darstellen, der sich orientiert an Kosten des Objekts, deren
Begriindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fiir ahnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden.

Angesichts der Nutzung steht bei dem hier zu bewertenden Objekt die Ertragsdenkweise im Vor-
dergrund. Der Wert des Objektes bestimmt sich mafRgeblich durch den Nutzen, den das Grund-
stiick seinem Eigentimer zukiinftig gewahrt. Flr einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegen-
dem Fall die nachhaltig erzielbaren Ertrége im Vordergrund.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert dem-
zufolge mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Auf eine zusatzliche Ermittlung des Sachwertes wird verzichtet, da der Sachwert lediglich die rei-
nen Baukosten widerspiegelt und fur Eigentumswohnungen vom Gutachterausschuss keine
Sachwertfaktoren fur die erforderliche Marktanpassung zur Verfugung gestellt werden. Das Sach-
wertverfahren ist als verkehrswertbestimmende Methode flr derartige Objekte ungeeignet.

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs. 1, §§ 24 - 26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens flur eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und MalR der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom zustandigen Gutachterausschuss der Stadt Heidelberg zum Stichtag 01.01.2024
herausgegebenen Richtwerten flr die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundsticke
sind fir die Lage der Bewertungsgrundstiicke 1100,00 EUR/m? (Zone 33201503) angegeben. Das
Richtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Art der Nutzung = Mischgebiet
Wertrelevante Geschossflachenzahl = 2,4
Beitragsrechtlicher Zustand = frei

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Berticksich-
tigung des aktuellen Marktgeschehens aus Sicht der Sachverstandigen nicht gerechtfertigt.

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Flst. Nr. 4060/9 1.696 m? Gebaude- und Freiflache Griine Meile 54, 56
Flst. Nr. 4067/6 1.309 m? Gebaude- und Freiflache Grine Meile 52
Summe 3.005 m?

Anpassungen hinsichtlich Erschliefungszustand, Bodenbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt
sind aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich.

Da das Bewertungsgrundstlick baulich héher ausgenutzt ist (WGFZ rd. 2,7) als das Richtwert-
grundstick (WGFZ 2,4), muss der Bodenwert mittels verdéffentlichter Umrechnungskoeffizienten
(URK)" angepasst werden.

Bodenrichtwert 1.100,00 EUR/m?

Richtwertgrundstiick WGFZ 2,4 — UK 1,61
Bewertungsgrundstuick WGFZ 2,7 —- UK 1,73
1.100,00 EUR x 1,73/1,61 = 1.181,99 EUR

Bodenwert GFZ angepasst = 1.181,99 EUR/m?

) Es werden die vom Gutachterausschuss Heidelberg im Zusammenhang mit den Bodenrichtwerten zum
Stichtag 01.01.2024 verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten — URK (fir die WGFZ nach ImmoWertV)
angewendet.
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Unter Wirdigung aller Umstande, wird nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und
Beschaffenheit des Grundstlcks, nach seinem ErschlieBungszustand der vorhandenen Bebauung
und Nutzung sowie in Kenntnis des derzeitigen Grundsticksmarktes fur das Bewertungsgrund-
stiick ein Bodenwert von rd. 1.180,00 EUR/m? als angemessen in Ansatz gebracht.

Bei einer GrundstlicksgroRe von insgesamt 3.005 m? betragt der spezifische Bodenwert fir das
Gesamtobjekt:

3.005 m? X 1.180,00 EUR/m? = 3.545.900 EUR

Bei 18/1000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fur die Wohnung Nr. 15:
3.545.900 EUR X 18/1000 = 63.826 EUR
Bodenwertanteil Wohnung Nr. 15 rd. 64.000 EUR

4.3 Ertragswertermittlung
4.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfal-
lenden Reinertragsanteils) ermittelt. Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten sind zusatzlich
zu berucksichtigen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaog-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatsdchliche Nutzung von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags die flir eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrun-
de zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaf-
tung und zulassigen Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlageféhige Betriebskosten.

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundsticken im Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er wird regelmaRig von den Gutachter-
ausschussen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertréage) abgeleitet. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Grundstiicksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der raumlichen Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem ortlichen Immobilienmarkt sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 ImnmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder von der nach-
haltig erzielbaren Miete).
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4.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache wird auf Grundlage der Flachenangaben im Teilungsplan (vgl. Anlage 2) ermittelt,
eine detaillierte Wohnflachenberechnung liegt nicht vor. Innenbesichtigung und Aufmaf® der Raum-
lichkeiten waren nicht moéglich. Die Ergebnisse gelten deshalb ausschliefdlich fur diese Wertermitt-
lung.

Wohnung Nr. 15  Wohnen/Kochen 45,40 m?
Schlafen 1 24,12 m?
Schlafen 2 14,41 m?
Bad 7,61 m2
WC/DU 4,08 m?
Abstellraum 3,33 m?
Diele 12,71 m?
Terrasse 3,86 m?

115,52 m? ca. 116,00 m?

Rohertrag

Die Wertermittlung ist auf die ortsubliche Vergleichsmiete abzustellen. Zur Heranziehung von Ver-
gleichswerten sind grundsatzlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet, die nach Art, Gro-
Re, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.

Der Mietspiegel 2023 der Stadt Heidelberg weist fir Wohnungen in Gebauden der Baujahrklasse
2020 — Marz 2023 entsprechend ihrer Grolie folgende Basisnettokaltmiete aus:

bis zu 116 m* WF 10,59 EUR/m?

Weitere Zu- und Abschlagsmerkmale:

ModernisierungsmaflRnahmen
nichtzutreffend
Ausstattung und Beschaffenheit
hochwertiger FuRbodenbelag + 4%
Sub-Standard Merkmale
Sanitarausstattung
Standard-Sanitarausstattung unterstellt (+ 3 Punkte)
- zwei oder mehr Badezimmer vorhanden (+ 1 Punkt)
- Badewanne und Dusche (+ 1 Punkt)
- FuRbodenheizung (+1 Punkt)
- gefliester Spritzwasserbereich im Bad (+ 1 Punkt)
- Luftungsanlagen (und kein Fenster zum Lften) (- 1 Punkt)
Wohnlage +18%
Grune Meile ,Lagetyp 2°

Summe +22%

0%

I+

+

4%

I+

0%

0%

I+

Ortsubliche Vergleichsmiete It. Mietspiegel Heidelberg:
10,59 EUR/m? x (1+0,22) = 12,92 EUR/m?
Durch uber- oder unterdurchschnittliche Qualitadten der zu bericksichtigenden Wohnungsmerkmale sind

Abweichungen der Wohnungsmiete von den errechneten Werten des Mietspiegels von +/-24 % tolerabel
(Mietpreisspanne).

Preisspanne +/- 24% = 8,05 EUR/m?- 16,02 EUR/m?

Fir die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von Wohn- und Geschoss-
lage, Ausrichtung, unterstellter Ausstattung, Grundrissaufteilung sowie GrélRe der Wohnung
Nr. 15 von einer nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete von 13,00 EUR/m? Wohnflache aus.

Im gewahlten Mietansatz ist die Nutzung des Kellerraumes K 25 enthalten.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fiir diese Wertermittlung gewahlte
Ansatz der Bewirtschaftungskosten orientiert sich an Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
der baulichen Anlagen aufgewendet werden mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl
die fur die laufende Unterhaltung als auch die flr die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kdnnen mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m? Wohnflache oder in Pro-
zentsatzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 14,00 EUR/m? Wohnflache und
auszugehen.

Die Verwaltungskosten werden mit jahrlich 429,00 EUR/Eigentumswohnung angesetzt.

Das Mietausfallwagnis deckt das unternehmerische Risiko ab, welches entsteht wenn Wohn-
oder Gewerberaum frei wird und nicht unmittelbar wieder zu vermieten ist. Unter Beachtung der
Nutzung der aufstehenden Baulichkeiten wird ein Ansatz von 2% fir angesetzt.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsgemalien Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen. Sie werden nur bertcksichtigt, wenn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vor-
liegendem Fall ist eine Berucksichtigung nicht gegeben.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt. Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am ortlichen Grundstlicksmarkt bericksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.

Der Gutachterausschuss Heidelberg hat im Grundstiicksmarktbericht 2024 (Auswertungsjahr
2023) folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze (lageabhangig) veroffentlicht:

Obijektart LZLage2" StAb RND EWF Kaufertrage
Wohnungseigentum (Wiederverkauf)
im WGH 1,4 1,1 45 32 14
WGH Wohn- und Geschéftshaus
LZ Liegenschaftszinssatz (%)

StAB  Standardabweichung
RND Restnutzungsdauer (Jahre)
EWF  Ertragswertfaktor

1 Der Gutachterausschuss Heidelberg hat eine kaufpreisorientierte Lageeinschatzung, ausgehend vom Bo-
denrichtwertniveau wie folgt vorgenommen:

Lageklasse Kaufpreisniveau in Heidelberg

1 hochpreisig
2
3
4 preisglnstig

Laut Lageeinschatzung des GAA wird das Bewertungsgrundstiick in die Lageklasse 2 eingeordnet.

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien sowie auch der sehr langen Restnut-
zungsdauer (77 Jahre) wird der Liegenschaftszinssatz mit 1,75 % gewahlt.
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Restnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebdudeart. Fur Mehrfamilienhau-
ser wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) angegeben. Unter
Beachtung des Baujahres (etwa 2022) errechnet sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
mit 77 Jahren (GND 80J. ./. Alter 3J. = RND 77J.).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu berticksichti-
gen.

Wegen fehlender Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 15 wird ein Sicherheitsabschlag von 2,5 %
vom vorlaufigen Ertragswert vorgesehen.
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4.3.3 Ertragswertberechnung
Wohnflache ca. 116,00 m?
Nettokaltmiete 13,00 EUR/m? WF
Bewirtschaftungskosten rd. 13 %
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 77 Jahre
anteiliger Bodenwert 64.000 EUR
Liegenschaftszinssatz 1,75 %
Jahresrohertrag 116,00 m? x 13,00 EUR/m? x 12 Monate = 18.096 EUR
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.

e Mietausfallwagnis 2 % 362 EUR

o Verwaltung 429 EUR/Eigentumswohnung 429 EUR

e Instandhaltungskosten 116,00 m? x 14,00 EUR/m? 1.624 EUR

insgesamt rd. 13 % 2.415 EUR - 2415 EUR

Jahresreinertrag = 15.681 EUR
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

e anteiliger Bodenwert 64.000 EUR

e Liegenschaftszinssatz 1,75 %
64.000 EUR x 1,75 % - 1.120 EUR
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag = 14561 EUR
Barwertfaktor RND 77 J. / 1,75 % = 42,12 X 42,12
Ertragswert der baulichen Anlagen = 613.309 EUR
Bodenwert + _64.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 677.309 EUR
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - _16.933 EUR

. Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung - 2,5%
Ertragswert = 660.376 EUR
Ertragswert Wohnung Nr. 15 rd. 660.000 EUR

Der vorlaufige Ertragswert 677.309 EUR — ohne besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male - entspricht rd. 5.840 EUR/m? Wohnflache (ca. 116,00 m?) sowie dem rd. 37,43-fachen der
angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (18.096 EUR).
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5. Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag tbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren (vgl. Pkt. 4.1).

Der Ertragswert fur die Wohnung Nr. 15 nebst Kellerraum K 25 wird zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 660.000,00 EUR ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert 677.309 EUR — ohne besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale - entspricht rd. 5.840 EUR/m? Wohnflache (ca. 116,00 m?).

Vergleichskaufpreise fir Wohneigentum im Wiederverkauf kénnen vom Gutachterausschuss der
Stadt Heidelberg in ausreichender Anzahl sowie vergleichbarer Lage, Grélke und Qualitat nicht zur
Verfugung gestellt werden.

Nach Angabe des Gutachterausschusses lagen die Kaufpreise der Erstverkdufe im Objekt Grine
Meile 52. 54, 56 aus den Jahren 2019, 2020 und 2021 in einer Spanne von ca. 4.800 EUR/m? bis
5.900 EUR/m? Wohnflache.

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 (Auswertungsjahr 2023) des Gutachterausschusses der Stadt
Heidelberg wurden folgende Vergleichspreise veroffentlicht:

Wiederverkaufte Eigentumswohnungen

e Durchschnittlicher Quadratmeterpreis/Wohnflache von verkauften Eigentumswohnungen in Lage-
klasse 2 aus dem Jahr 2023: 5.671 EUR/m? (91 Kauffélle, StAb 1.642 EUR/m?, WF 77 m?, Bj. 1967)

e Durchschnittlicher Quadratmeterpreis/Wohnflache von wiederverkauften Eigentumswohnungen, im

Stadtteil Bahnstadt aus dem Jahr 2023: 6.664 EUR/m? (11 Kauffalle, StAb 1.036 EUR/m?, WF
80 m?, Bj. 2013)

Die Vergleichspreise sind aufgrund der nicht bekannten individuellen Qualitdtsmerkmale der ein-
zelnen Objekte nicht hinreichend aussagefahig. Sie konnen lediglich der groben Orientierung die-
nen, zur Verkehrswertermittiung werden sie nicht herangezogen.

Der Ertragswert wurde mit marktgerechten Wertansatzen ermittelt, so dass eine zusatzliche An-
passung zur Lage an den Grundstlcksmarkt entfallt.

Der Ertragswert berilicksichtigt angemessen die unmittelbaren Lageeinflisse sowie die bauliche
Qualitat des Objektes und ist somit als Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.

Zusammenfassend schéatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert fiir

18/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Heidelberg, Flur-
stiick Nr. 4060/9, Griine Meile 54, 56 und Flurstiick Nr. 4067/6, Griine Meile 52, verbunden
mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 15 bezeichneten Raumlichkei-
ten nebst Terrasse gelegen am linken Treppenaufgang im zweiten Obergeschoss

entsprechend den vorangegangenen Ausfihrungen zum Wertermittlungsstichtag 14.01.2025 auf
rd.:

660.000,00 EUR
(i. W.: Sechshundertsechzigtausend Euro)
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Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persdnliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 26. Marz 2025

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstticken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geandert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/. BV) vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Birgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert am 12.08.2021 (BGBI. | S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Bericksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: LAGEPLAN (ohne Mafstab)
Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 02.04.2019

B PR GENEHMIGT
mit Baubescheid
Lageplan. . sasc-2018-50-Bez4
Zeichnerischer Tdidelberg, den 16.01.2019
Die Ubereinstimmung mit dem Auszug aus dem LiegeRsartdfisidetimter wird bestatigt

Stadtkreis ~ :  Heidelberg Amt fiir Baurecht und Denkmalsjputz
Gemeinde 1 Heidelberg s
Gemarkung : Heidelberg ;fﬂﬂ R

Flurstick Nr. @ 4060/9, 4067/6 um: 16:11:56 +01 Mafistab 1:500

Grp,., ' _
"y Mejje ¢ K&7n

857, (-]

gefertigt : Leimen, den 28.03.2018

Grenzen It. Liegenschaftskalaster Ingenieurbiiro fiir Vermessung u. Bauleitplanung
4 e Dipl. Ing (FH)
Abweichungen gegeniber dem Grundbuch moglich.
Eventuell ;;nIEErdﬁ \mrﬁdene Leilungen sind 69181 Leimen
dem Pla t und nicht dargestelit Tel 06224 - Fax 05224 -
zur Abgeschigssenbeitsbescneinigung 5 £
VOM Aadas 5
Stadt fefglberg Vei(nias sungsingemmin
1 flifBaprecht

¥ i nd Dl dpery (P
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AZ: 3 K61/24

Gutachten: Wohnung Nr. 15, Griine Meile 52, 54, 56, 69115 Heidelberg-Bahnstadt

BAUZEICHNUNGEN (ohne Malstab)

Auszlige aus der Teilungserklarung vom 20.11.2018

ANLAGE 2:

Wohnung Nr. 15

GRUNDRISS 2. OBERGESCHOSS

168
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ANLAGE 3: TEILUNGSERKLARUNG

Auszug aus der Teilungserklarung vom 20.11.2018

cnlfy

Zweites Obergeschoss

Miteigentumsanteil von 23/1.000 an dem Grundbesitz, verbunden mit
dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 11
bezeichneten R&Aumlichkeiten nebst Terrasse, gelegen am linken

Treppenaufgang im zweiten Obergeschoss,

Miteigentumsanteil von 10/1.000 an dem Grundbesitz, verbunden mit
dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 12
hezeichneten Raumlichkeiten nebst Terrasse, gelegen am linken

Treppenaufgang im zweiten Obergeschoss,

Miteigentumsanteil von 10/1.000 an dem Grundbesitz, verbunden mit
dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 13
bezeichneten R&umlichkeiten nebst Terrasse, gelegen am linken

Treppenaufgang im zweiten Obergeschoss,

Miteigentumsanteil von 20/1.000 an dem Grundbesitz, verbunden mit
dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 14
bezeichneten R&umlichkeiten nebst Terrasse, gelegen am linken

Treppenaufgang im zweiten Obergeschoss,

Miteigentumsanteil von 18/1.000 an dem Grundbesitz, verbunden mit
dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 15
bezeichneten Rdumlichkeiten nebst Tefrasse, gelegen am linken

Treppenaufgang im zweiten Obergeschoss,

Miteigentumsanteil von 20/1.000 an dem Grundbesitz, verbunden mit
dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 16
bezeichneten Raumlichkeiten nebst Terrasse, gelegen am mittleren

Treppenaufgang im zweiten Obergeschoss,
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ANLAGE 4: OBJEKTFOTOS

o

Hoffassaden Auflenanlagen

bR o

Hauseingang Griine Meile 56 Treppenhaus Griine Meile 56
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Erschlielungsflur 2. Obergeschoss Abschlusstir Wohnung Nr. 15

F’

Tiefgaragenein-/-ausfahrt Griine Meile 52-56 Tiefgarage Griine Meile 52-56
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ANLAGE 5: AUSZUGE AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS
Baulastenverzeichnis von Heidelberg Flurstiick-Nr.: 4060/9
Gemarkung Heidelberg Lagebezeichnung: Griine Meile 54 u, 56
Stadtteil: Bahnstadt begiinstigte Flurstiicke: = 4060/9 und 4067/6
Aktenzeichen: BABG-2018-80-Bez4

Ifd.
Nr. Inhait der Eintragung

1 | Die Eigentiimerin der Grundstiicke Griine Meile 52 — 56, Flst.-Nr. 4060/9 und 4067/6, Ubemimmt
for sich und ihre Rechtsnachfolger als Baulast gem&R § 71 Landesbauordnung fir Baden-Wiirt-
temberg - LBO - die Verpflichtung, diese beiden Grundstiicke hinsichtlich Art und MaR der bauli-
chen Nutzung und hinsichtlich des Bauordnungsrechis so zu behandeln und zu bebauen, als ob
beide Grundstiicke ein einheitliches Grundstick bilden wiirden (baurechtliche Einheit).

Heidelberg, den 11.01.2019 Beglaubigt:

Stadt Heidelberg

Amt fir Baurecht und Denkmalschuiz
Gez. LA,

Gez.

Anderungen und Léschungen

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis 5 Ver
Heidelberg, den 25.04.2019 LA Vermesgmssan

i. A

fu Stadt
~~ Heidelberg | Vermessungsamt Seite 1 von 1
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Baulastenverzeichnis von Heidelberg Flurstiick-Nr.: 4060/9
Gemarkung Heidelberg Lagebezeichnung: Griine Meile 54 u. 56
Stadtteil: Bahnstadt begiinstigte Flurstiicke: 6616/27

Aktenzeichen: BABG-2019-167-Bez4

Ifd.
Nr. Inhalt der Eintragung

2 | Anlasslich des Bauvorhabens Simferopolstr. 11 Gbernimmt die Eigentimerin der Grundsti-
cke 69115 Heidelberg, Griine Meile 52 — 56, Fist-Nr. ,4067/6, Fist.-Nr. 4060/9, fiir sich und ihre
Rechtsnachfolger als Baulast gemaf § 71 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg - LBO -
zum teilweisen Nachweis der nach § 37 LBO erforderlichen Stellplatze,
die Verpflichtung, in der Tiefgarage auf inren Grundstiicken 2 Stellpldtze fir Krafifahrzeuge als
baurechtlich notwendige Stellpléize herzustellen und jederzeit uneingeschrénki und ungehindert
zu Gunsten des Grundstiicks Flst.-Nr. 6616/27 zur Verfigung zu stellen.

Bestandteil dieser Baulast ist der beigefiigte Lageplan vom 30.04.2018.
Das Original befindet sich in den Akten Az. BABG-2019-167-Bez4.

Heidelberg, den 23.01.2020 Beglaubigt:
Stadt Heidelberg
Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz

Gez. Grilne Meile Projektentwicklung GmbH i.A gez.

Anderungen und Léschungen

A aus dem Baulsstenver; ez’chyé
Heidetberg, den a9, BOOC

1 4 QETH

¢ W% WN
Stadt Heide!hz»
aat + elaeiberg

larmece
Vermess Ingsamt

)

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Heidelberg, den 28.01.2020

i A

L Stadt

~~ Heidelberg | Vermessungsamt R
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Baulastenverzeichnis von Heidelberg Flurstiick-Nr.: 4067/6

Gemarkung Heidelberg Lagebezeichnung: Criine Meile 52

Stadtteil: Bahnstadt begiinstigte Flurstiicke:  4060/9 und 4067/6
Aktenzeichen: BABG-2018-80-Bezd

Ifd.
Nr. Inhalt der Eintragung

1 |Die Eigentiimerin der Grundstiicke Griine Meile 52 — 56, Flst.-Nr. 4060/9 und 4067/6, libermnimmt
fiir sich und ihre Rechtsnachfolger als Baulast gemé&R § 71 Landesbauordnung fiir Baden-Wiiri-
temberg - LBO - die Verpflichtung, diese beiden Grundstiicke hinsichtlich Art und MaR der bauli-
chen Nutzung und hinsichtlich des Bauordnungsrechts so zu behandeln und zu bebauen, als ob
beide Grundstiicke ein einheitliches Grundstiick bilden witrden (baurechtiiche Einheit).

Heidelberg, den 11.01.2019 Beglaubigt:
Stadt Heidelberg .
Amt fur Baurecht und Denkmalschutz

Gez. LA.

Gez.

Anderungen und L8schungen

As
szlug aus dem Baulasten erzeich;
he:de!‘berg, den _ a!l?rﬁ uW{ &

Stadt He
LWL Helgelthern

i A IESSUNaf

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Heidelberg, den 25.04.2019

i. A

FL Stadt
~~ Heidelberg | Vermessungsamt Seite 1 von 1
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Baulastenverzeichnis von Heidelberg Flurstiick-Nr.: 4067/6

Gemarkung Heidelberg Lagebezeichnung: Griine Meile 52
Stadtieil: Bahnstadt . begiinstigte Flurstiicke: 6616/27
Akienzeichen: BABG-2019-167-Bez4

id.
Nr.

Inhalt der Eintragung

2

Anlgsslich des Bauvorhabens Simferopolstr. 11 {ibernimmt die Eigentimerin der Grundstii-
cke 69115 Heidelberg, Griine Meile 52 — 56, Fist.Nr. 4060/9, Fist.Nr 4067/6, fiir sich und die
Rechisnachfolger als Baulast gemaR § 71 Landesbauordnung fiir Baden-W irttemberg - LBO -
zum teilweisen Nachweis der nach § 37 LBO erforderlichen Stellplatze die Verpflichtung, in der
Tiefgarage auf ihren Grundstiicken 2 Stellpléize fir Kraftfahrzeuge als baurechtlich notwendige
Steliplatze herzustellen und jederzeit uneingeschrénkt und ungehindert zu Gunsten des Grund-
stiicks Flst.-Nr. 6616/27 zur Verfiigung zu stellen. :

Bestandieil dieser Baulast ist der beigefiigte Lageplén vom 30.04.2018.

Das Original befindet sich in den Akten Az. BABG-2019-167-Bez4.

Heidelberg, den 23.01.2020 Beglaubigt:

Stadt Heidelberg
Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz

Gez. Grilne Meile Projektentwicklung GmbH .A. gez.

Anderungen und Léschungen

Auszug ays dem Bay

lastenverzeichnis b
Heirie.’be.-rg, den _ ﬁ:og ‘ Eﬂdﬂj

~

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Heidelberg, den 28.01.2020

i A

I Stadt

~~ Heidelberg | Vermessungsamt
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