Justiz Heidelberg
0 7. Aug. 2025

GUTACHTEN Gutachten-Nr. 61908

iiber den Verkehrswert [M&_l rktwert) i.5.d. § 194 BauGB

Verkehrswert an dem mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick
Miihltalstrafie 143 b in 69121 Heidelberg (Handschuhsheim)

980.000 Euro

Es wurde keine Innenbesichtigung ermoglicht,
das Gutachten musste nach dem aufieren Anschein erstellt werden!

Aktenzeichen des Auftraggebers: 3 K78/24

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
Wertermittlungsstichtag: 08.07.2025

Qualitatsstichtag: 08.07.2025

Erstellt am: 23.07.2025

Gutachter/in: Michael Wanitschke,

(Dipl. Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Mieten und Pachten sowie fiir Schiden an Gebiuden und
Beleihungswertermittlung - zertifizierter Gutachter (LS) DIA-Zert)

Dieses Gutachten besteht aus 107 Seiten und wurde in drei gedruckten Ausfertigungen erstellt, davon
ein Exemplar fiir meine Unterlagen. Zusatzlich wurde dem Gericht eine digitalisierte Ausfertigung per
E-Mail iibermittelt. Die Auslegung des Gutachtens hat in seiner Gesamtheit zu erfolgen, das Gutachten
darf nur ungekiirzt vervielfaltigt werden, jede Veroffentlichung und jede Weitergabe an Dritte bedarf
der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Sachverstandigen.
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Ubersicht / Ergebnisse der Wertermittlung

A0

Wertbestimmendes Verfahren  Ertragswertverfahren
Wertermittlungsstichtag 08.07.2025
Qualitatsstichtag 08.07.2025
Objektbesichtigung am 08.07.2025
Erstellungsdatum Gutachten 23.07.2025
Verkehrswert 980.000 €
Kennzahlen* 276 m?2 Wohnfliche (WF)
624 m? Bruttogrundflache
800 m? Grundstiickgrofe
787.400 € Bodenwert
1.124.437 € Vorlaufiger Ertragswert
4,074 €/m? Gebédudefaktor (Vorlaufiger Ertragswert /WF)
27.360 € Jahrlicher Rohertrag
41,10-fach Rohertragsfaktor
70 % Bodenwertanteil vorlaufigen Ertragswert (rel.)
0,95 % Liegenschaftszinssatz
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer (gem. Modellbeschreibung des
Gutachterausschusses Heidelberg)
27 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
*Kennzahlen in Bezug auf den vorlidufigen, marktangepassten Verfahrenswert vor Beriick-

sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
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Zusammenstellung wesentlicher Daten
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Auftrag

Grundbuch

Objekttyp

Objektbesichtigung

Baujahr

Wohnfliche!

Aufteilung?

Aulienbereiche

1 Vgl. Anlage 10

Das Vollstreckungsgericht beim Amtsgericht Heidelberg hat nach § 74a
Absatz 5 Satz 1 ZVG in einem Zwangsversteigerungsverfahren den
Grundstiickswert festzusetzen. Zur Vorbereitung der Verkehrswert-
festsetzung wurde ich am 16.02.2025 mit der schriftlichen Gutachten-
erstattung beauftragt. Gegenstand der Bewertung ist das mit einem
Dreifamilienhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick, belegen
Miihltalstrae 143 b in 69121 Heidelberg (Handschuhsheim).

Das Objekt ist eingetragen im Grundbuch von Heidelberg, Blatt 458
und besteht aus dem Eigentum an dem 800 m? grofen Flurstiick 14568
der Gemarkung Heidelberg.

Abteilung II: Ein Zwangsversteigerungsvermerk zum Datum
des Abrufs am 16.12.2024.

Unterkellertes, Dreifamilienhaus mit Erdgeschoss, Obergeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss.

Eine Innenbesichtigung der Aufbauten wurde nicht ermoglicht.
Aufgrund der Geldndetopografie sowie dichter Vegetation war das
Wohnhaus nur eingeschrankt von auen einsehbar. Der Tag der AufRen-
besichtigung war der 08.07.2025.

Nach Aktenlage ist das Baujahr der Aufbauten auf 1971 zu datieren.

rd. 276 m? verteilt auf 3 Wohnungen:

Erdgeschoss: rd. 109 m?

Obergeschoss: rd. 109 m?

Dachgeschoss: rd. 58 m*

Kellergeschoss: Eingangsbereich, Treppenhaus, Vorraum, 2
Kellerrdume, Ollagerraum, Waschkiiche, Hei-
zungskeller

Erd- / Wohnung 1 und 2: Diele, Kinderzimmer, Schlaf-

Obergeschoss: zimmer, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Ba-
dezimmer, Toilette

Dachgeschoss: Wohnung 3: Diele, Schlafzimmer, offenes

Wohn- und Esszimmer mit Kochnische, Bade-
zimmer, Toilette | Speicher | kein Aufenwohn-
bereich

Die Wohnungen in Erd- und Obergeschoss verfiigen jeweils iiber einen
Balkon mit Siidausrichtung und einer Loggia mit Westausrichtung. Je-
weils eine Teilflache der Balkone wurde nachtraglich verglast (Winter-
garten). Die Dachgeschoss-Wohnung ist chne Auffenwohnbereich. Der
Vorgarten ist gartnerisch angelegt, der riickwirtige Garten stark hingig
und bewaldet. Die Aufenthaltsqualitiit der Griinflichen ist deutlich ein-
geschrankt.

2 Nach Aktenlage - die tatsichliche Aufteilung kann abweichen
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Nebennutzflichen u.

Erweiterungsflache

Objektzustand

Wohnwert

Nutzung

Besonderheit

A0

Weitere Nutzflichen existieren in Form zusatzlicher Abstellflichen im
Keller und Speicher sowie in der Doppelgarage. Erweiterungsmaglich-
keiten bestehen nach sachverstandiger Einschatzung nicht.

Das Gebiude verfiigt augenscheinlich iiber einen unterdurchschnittli-
chen bis durchschnittlichen Instandhaltungszustand; in Teilberei-
chen besteht offensichtlich Investitionsbedarf. Zum Zustand der Innen-
ausstattung konnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine Anga-
ben gemacht werden.

Es wird ein durchschnittlicher Wohnwert unterstellt.

Eine Wohnung war zum Ortstermin nach Angaben in den Akten und
dem Klingel-Tableau, eigengenutzt, die beiden anderen Wohnungen
vermutlich vermietet. Es kénnen keine Angaben zu den Mietverhaltnis-
sen gemacht werden, Mietvertrage wurden nicht ausgehandigt.

Ob weitere Nutzungsvertrage bestehen, ist nicht bekannt.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird ein Risikoabschlag in
Hohe von 10 % auf den vorlaufigen Verfahrenswert vorgesehen.
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Mit Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Vollstreckungsgericht, Kurfiirsten-Anlage 15 in
69115 Heidelberg, vom 13.02.2025 wurde der Auftrag erteilt, im Rahmen eines Zwangs-
versteigerungsverfahrens den Verkehrswert eines im Grundbuch wie folgt eingetragenen
Grundstiicks zu ermitteln. In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

1. Allgemeine Angaben

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

- Grundbuch von Heidelberg, Blatt 458 (Bestandsverzeichnis)
Nr. 3 » Eigentum am Grundstiick: Gemarkung Heidelberg
» Flurstiick 14568 ; MiihltalstraRe 143 b; Gebaude- und Freifliche,
Waldfliche
» Grofle 800 m?*
- Wertermittlung / Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zur Feststellung der hier maf8geblichen Verhiltnisse
und Grundstiicksmerkmale wurde der Tag der Ortsbesichtigung bestimmt. Die Ortsbesichti-
gung fand statt am Dienstag, 08.07.2025, in der Zeit von 10 Uhr bis 10:20 Uhr. An der Ortsbege-
hung nahm lediglich der Sachverstindige teil. Die Verfahrensbeteiligten wurden von mir durch
Einwurf-Einschreiben am 23.06.2025 zum Termin eingeladen. Seitens des Antragsstellers nahm
niemand am Ortstermin teil. Die Antragsgegner erschienen nicht zum Ortstermin. Eine Innen-
besichtigung wurde nicht ermaéglicht. Es konnten die Auenanlagen und die Aufbauten aulen,
soweit diese zugdnglich waren, besichtigt werden.

Das Amtsgericht Heidelberg hat folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:
» Beglaubigter Grundbuchauszug datiert auf den 16.12.2024

Die weiteren erforderlichen Arbeitsunterlagen wurden durch den Sachverstindigen beschafft,

ua.

» Informationen zum Bauplanungs-/Bauordnungsrecht, zum Grundstiicksbestand bzw. offen-
tlich Registern sowie Grundstiicksmarktdaten

» Ausziige aus der Baueingabeplanung zum Bauvorhaben ,Neubau eines 2-geschossigen
Wohnhauses mit Doppelgarage*, mit Baubeschreibung, Grundrissen, Ansichten und
Schnittzeichnungen sowie Flichenberechnungen datiert auf den 09.12.1969 nebst
Baugenehmigung datiert auf den 01.04.1970

» Auszlige aus der Baueingabeplanung zum Bauvorhaben ,Ausbau des Dachgeschosses”, mit

Grundriss, Ansichten und Schnittzeichnungen sowie Flachenberechnungen datiert auf den

28.06.1972 nebst Baugenehmigung datiert auf den 11.12.1972

Entwasserungs-Genehmigungsbescheid, datiert auf den 19.03.1970

Schriftliche Auskiinfte der Stadtverwaltung Heidelberg datiert auf den 20.03.2025

Bescheinigung iiber Erschliefungs- und Anschlussbeitrige nach dem Kommunalabgaben-

gesetz Baden-Wiirttemberg (KAG B-W), Stadtplanungsamt Heidelberg, datiert auf den

Y Y VY

17.07.2025
Es wurden nur Fotografien von offentlich einsehbaren Bereichen erstellt, soweit diese zugéing-
lich waren
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Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unter-
stellt.

- Leistungsabgrenzung

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

Hier wird kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand sowie zu
Schidden/Mingeln konnen unvollstdndig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen
von Feuchtigkeits-/Rissschiden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitdt
von Wirme-/Brand-/Schallschutz, zu gesundheits-/umweltgefihrdenden/biogenen Schadstof-
fen bzw. zu tierischen Schidlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialis-
ten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet. Grundsatzlich wird, sofern nicht an-
ders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangelfreier Zustand unterstellt; eine Ge-
wihr hierfiir wird ausdriicklich nicht iibernommen.

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

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

Fldachen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukérpern, Grundstiicks-/Sondernutzungsfliache oder Grenzlinien sowie (Flichen-/Volumen-)
Berechnungen i.5.d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

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

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

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

2.1. Beschreibung der Makrolage

s Stadt Heidelberg
Einwohner 155.756 (31.12.2024)3
Bundesland Baden-Wiirttemberg
Regierungsbezirk Karlsruhe
Stadtgliederung 15 Stadtteile

Heidelberg hat rd. 156.000 Einwohner und ist damit fiinftgrofite Stadt von Baden-Wiirttemberg.
Es ist ein Stadtkreis und zugleich Sitz des umliegenden Rhein-Neckar-Kreises. Das dicht be-
siedelte Gebiet, in dem Heidelberg liegt, wird als Metropolregion Rhein-Neckar bezeichnet, ein
Verdichtungsraum mit rd. 2,4 Mio. Einwohnern, der neben Teilen Siidhessens und der rheinland-
pfalzischen Vorderpfalz in Baden-Wiirttemberg die Stadtkreise Mannheim und Heidelberg sowie
viele Gemeinden des Rhein-Neckar-Kreises umfasst. Innerhalb der Region Rhein-Neckar bildet
Heidelberg neben Mannheim ein Oberzentrum, von denen fiir ganz Baden-Wiirttemberg nach
dem Landesentwicklungsplan 2002 insgesamt 14 ausgewiesen sind. Das Oberzentrum Heidel-
berg iibernimmt fiir die umliegenden Gemeinden auch die Funktion eines Mittelbereichs im Rah-
men der Verwaltungsstrukturen des Landes. Die Stadt Heidelberg gliedert sich in 15 Stadtteile
und 47 Stadtbezirke.

Heidelberg liegt etwa 80 km siidlich von Frankfurt/Main und 120 km nordwestlich von Stuttgart,
teilweise in der Oberrheinischen Tiefebene, reicht iiber das Neckartal aber bis in die Berg-
strafe und den Odenwald hinein. Die ehemalige kurpfalzische Residenzstadt ist bekannt fiir
ihre malerische Altstadt mit der Schlossruine sowie ihre renommierte Universitit, die dlteste
Hochschule auf dem Gebiet des heutigen Deutschlands, die Wissenschaftler und Besucher aus
aller Welt anzieht.

Im Westen von Heidelberg verlauft die Bundesautobahn A5 (Frankfurt-Karlsruhe). Zudem ist
die Stadt iiber die A565 mit Mannheim verbunden. Beide Autobahnen treffen sich auf Heidel-
berger Stadtgebiet am Autobahnkreuz Heidelberg. In dem rd. 20 km westlich von Heidelberg lie-
genden Mannheim trifft die A565 auf die A6 (ebenfalls Frankfurt/Karlsruhe). Dariiber hinaus
kreuzen sich am Bismarckplatz in der Heidelberger Innenstadt die Bundesstrafien B3 (Nord-
Siid-Richtung, Frankfurt-Karlsruhe) und die B38 (West-Ost-Richtung, Mannheim-Eberbach).
Siidlich des Stadtteils Kirchheim beginnt die B535, die nach Schwetzingen fiihrt.

Heidelbergliegt im Schienen-Fernverkehr an folgenden ICE-Linien der Deutschen Bahn: Frank-
furt-Basel, Frankfurt-Ziirich, Stuttgart-Kéln und Stuttgart-Hamburg; zudem an der Flixtrain-
Linie Stuttgart-Berlin. Im OPNV ist Heidelberg an das Netz der S-Bahn Rhein-Neckar angeschlos-
sen, welche die gesamte Metropolregion Rhein-Neckar erschlieft. Es bestehen dariiber hinaus
Straflenbahn- und Buslinien eines regionalen Verkehrsunternehmens.

Im Ubrigen wird auf die Informationen der Stadt Heidelberg im Internet verwiesen.*

*Quelle: https://www.statistik-bw.de /BevoelkGebiet /Bevoelkerung/01035022.tab?R=GS221000, Abfrage am 16,07.2025

' Vgl. Stadt Heidelberg, Internet-Darstellung unter https://www.heidelberg.de/hd/HD.html ; statistische Daten auch zusammengefasst in
einer Broschiire, die im Internet abgerufen werden kann unter: https://www.heidelberg.de/site/Heidel-
berg2021/get/documents_EB0728933/heidelberg/Objektdatenbank/12/PDF /Statistik/Leporello/Heidelberg%20in%20Zahlen%20-
%202022.pdf..
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Der Stadtteil Handschuhsheim ist der nordlichste und flaichengrofite Stadtteil Heidelbergs und
wurde im Jahr 1903 in die Stadt Heidelberg eingemeindet. Er zdhlt zu den gefragtesten
Wohnlagen im Stadtgebiet und vereint historisch-dérfliche Strukturen mit modernen
wissenschaftlich-geprigten Nutzungen.

- Stadtteil Handschuhsheim?,©

Handschuhsheim liegt im Norden der Stadt Heidelberg, am Ausgang des Siebenmiihlentals
zwischen Hohem Nistler und Heiligenberg am Miihlbach. Handschuhsheim grenzt im Norden an
die Gemeinde Dossenheim, im Westen an den Neckar, im Osten an den Stadtteil Ziegelhausen
und im Stiden an den Heidelberger Stadtteil Neuenheim. Stadtteilgrenze ist hier die StraRenmitte
der Blumenthalstrafde. 53 % der Flache sind Wald, 26 % werden landwirtschaftlich genutzt.

Kern des Stadtteils ist ein ehemaliges Dorf auf dem Schwemmficher des Miihlbachtals an der
Bergstrafie nordlich des Neckars. Das alte Ortszentrum ist mit Tiefburg und Grahamschlosschen
herrschaftlich gepragt. Im Siiden ist Handschuhsheim mit Neuenheim verwachsen. Westlich
des alten Siedlungsteils bildete sich beim Bahnhof der Oberrheinischen Eisenbahngesellschaft
ein neues Zentrum mit Geschéftshdusern, Laden und grofieren Wohnbauten heraus. Geschlos-
sene Neubaugebiete mit Wohnbldcken und Reihenhdusern dehnen Handschuhsheim nach Wes-
ten bis zur Giiterbahnlinie der Oberrheinischen Eisenbahngesellschaft und der Grofmarkthalle
aus. Nach auffen werden diese Neubaubereiche umrahmt von grofiflichigen Gewédchshausanla-
gen und Unterglasflichen der Handschuhsheimer Frithgemiise- und Obstbauern. Eine individu-
elle Wohnbebauung, iiberwiegend mit Einfamilienhdusern und Villen, findet sich am unteren
Hang des Heiligenbergs und an den Flanken des Miihlbachtals.”

Den Zweiten Weltkrieg hat der Ort unbeschadet iiberstanden. Mit dem Erwerb der Tiefburg von
der Familie von Helmstatt kam die Stadt Heidelberg 1950 in den Besitz eines der bedeutendsten
Anwesen des Ortes. Ab jener Zeit dehnte sich der Ort durch den Bau von Gewerbegebieten,
Wohnanlagen und universitiren Einrichtungen nach allen Richtungen aus. Zu den bedeut-
endsten Neubauprojekten zihlten die weitlaufigen medizinischen Einrichtungen im Neuen-
heimer und Handschuhsheimer Feld, das Schwimmleistungszentrum der Universitidt und das
1972 erbaute Fernheizkraftwerk Heidelberg-Nord am Klausenpfad, das das Universitatsgelande
mit Fernwarme versorgt. In den spiaten 1970er Jahren kamen die Wohn- und Gewerbegebiete
Langgewann, Andreas-Hofer-Weg und Weiher hinzu, in den 1980er Jahren der Technologiepark
beim Blockheizkraftwerk.

EET| Infrastruktur

Handschuhsheim wird von den Strafenbahnlinien 5, 21, 26 und 24 der RNV durchfahren, zent-
raler Umsteigeknoten ist der ehemalige OEG-Bahnhof am Hans-Thoma-Platz. Von dort erschlief3t
die Buslinie 38 den alten Dorfkern und das Miihltal, zeitweise verkehrt sie bis auf den Heiligen-
berg. Der Stadtteil liegt an der BundesstraRe B 3, der den Ortskern in Nord-Siid-Richtung durch-
quert. Anschluss an den Fernverkehr besteht iiber die Bundesautobahn A5 iiber die Anschluss-
stelle Dossenheim in rd. 6 km Entfernung oder tiber das Kreuz Heidelberg in rd. 8 km Entfernung.

Der Stadtteil verfiigt unter anderem iiber zwei Grundschulen (Tiefburgschule und Heiligen-
bergschule), mehrere offentlich und privat betriebene Kinderbetreuungseinrichtungen und
zwei Krankenhduser (Salem und St. Elisabeth).

Zu Handschuhsheim zihlt auch der nérdliche Teil des Neuenheimer Feldes mit dem Neubau der
Padagogischen Hochschule, dem Max-Planck-Institut fiir auslindisches 6ffentliches Recht und
Volkerrecht, dem Technologiepark und dem Heizkraftwerk Heidelberg.

5 Quelle: https://www.heidelberg.de/HD/Leben/Handschuhsheim.html, Abruf am 16.07.2025
¢ Quelle: Wikipedia, Abruf am 16.07.2025
7 Quelle: https://www.leo-bw.de, Abruf am 17.07.2025
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2.2.  Beschreibung der Mikrolage

Arzte verschiedener Fachrichtungen und Apotheken sind im Ort ansissig. Einkaufsmoglich-

keiten fiir den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf sind wenige Autominuten entfernt und
befinden sich iiberwiegend entlang der B 3 sowohl im Ortskern als auch am Ortsrand.

Beurteilung der Makrolage

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.

Nachbarumfeld

Das Bewertungsobjekt liegt im &stlichen Randbereich von Handschuhsheim und ist etwa 1 km
vom Ortskern entfernt. Das Quartier wird mafigeblich durch die entlang der Miihltalstrafe ver-
laufende Wohnbebauung gepréagt. Die Miihltalstrafle ist eine offentlich gewidmete Ortsstrafie,
die vom alten Ortskern aus in dstlicher Richtung in das Siebenmiihlental fithrt. Bis kurz vor den
Turnerbrunnen ist sie auf weiten Strecken auf beiden Straflenseiten bebaut. Das Siedlungsge-
fiijge des Quartiers ist wohnwirtschaftlich gepragt.

Ab der Einmiindung des Bahofwegs ist die Bebauung auf die nordliche Strafenseite beschrankt.
Die gegeniiberliegende siidliche Straflenseite grenzt an ein bewaldetes Gebiet, das als Land-
schaftsschutzgebiet ausgewiesen ist. In diesem astlichen Abschnitt ist die Miihltalstraf3e nur ein-
spurig ausgebaut, und es bestehen kaum Ausweichmdoglichkeiten, was die Erreichbarkeit insbe-
sondere fiir grofere Fahrzeuge oder im Begegnungsverkehr einschrankt.

Das Siebenmiihlental ist beidseitig von bewaldeten Talhdngen eingefasst. Am ostlichen Ende
der Miihltalstrafie befindet sich der Wanderparkplatz ,Turnerbrunnen”. Dort knickt die StralRe
in nordwestlicher Richtung ab (Oberer Bahofweg) und geht nach etwa 200 m in einen Waldweg
iiber. Das Siedlungsgebiet ist damit am Rand des Stadtteils gelegen und von Erholungs- und
Waldflichen umgeben.

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug entspricht einem reinen Wohngebiet, das im Bereich
der Miihltalstrafie in offener Bauweise, zumeist ein- bis zweigeschossig bebaut ist. Die Gebiude
der Nachbarschaft stammen tiberwiegend aus dhnlichen, teils jiingeren Baujahren wie das Be-
wertungsobjekt. Insgesamt zeigt die Nachbarschaft ein homogenes Bild.

Wohn- bzw, Gewerbelage

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grund-
stiicksausweisung ist eine Wohnbaunutzung als mageblich zu qualifizieren. Gewerbliche Nut-
zungen sind nicht vorhanden.

Es handelt sich um einen Standortin durchschnittlich angebundener Lage von Handschuhsheim,
mit einem im Bereich des Bewertungsobjekts i. W. geschlossenen und homogenen Nutzungs-/
Baugefiige. Die infrastrukturelle, urbane Diversitit durch Kultur-, Versorgungs- und Gastrono-
mieangebote im Nahbereich (< 1 km) ist unterdurchschnittlich - solche Angebote sind im Orts-
kern zahlreich vorhanden - das Bewertungsobjekt befindet sich in einem reinen Wohngebiet;
der Griinbezug im StraRenbereich ist sehr gut. Das Wohngebiet ist stark durchgriint. Die Grund-
stiicke verfiigen liberwiegend tiber grofiflichige, zumeist in Hanglage gelegene Freiflichen. Die
Anbindung an den OPNV und das Fernstraennetz sind gut. Die Parkplatzsituation im Bereich
des Bewertungsobjektes ist problematisch. Der Verkehr auf der Miihltalstrae beschrinkt sich
auf den Anliegerverkehr und Durchgangsverkehr zum Naherholungsgebiet. Trotz verschiedener
Defizite handelt es sich um eine gut nachgefragte Wohnlage.
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Fiir die Wohnnutzung wird, unter Beriicksichtigung der beschriebenen Lageverhiltnisse, die
Mikrolage insgesamt als gut beurteilt. Das entspricht auch der Einschitzung des értlichen Gut-
achterausschusses, der die Lage als gute (kaufpreisorientierte) Lage bzw. als Lageklasse 2 klas-
sifiziert.8

- Beurteilung der Mikrolage

2.3. Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiicksmarkt

E= Immobilienmarkt Deutschland

Gemafd dem am 10.05.2025 veroffentlichten Immobilienpreisindex (1. Quartal 2025) des Ver-
bands der deutschen Pfandbriefbanken (vdp research) setzte sich der Erholungstrend auf dem
deutschen Immobilienmarkt im ersten Quartal 2025 fort. Der vdp-Immobilienpreisindex, der
auf tatsdchlich realisierten Transaktionsdaten von iiber 700 Kreditinstituten basiert, verzeich-
nete im Vergleich zum Vorjahresquartal einen Anstieg um +3,3 %. Gegeniiber dem Vorquartal
ergibt sich ein Plus von +1,2 %. Damit wurde die insgesamt positive Entwicklung der Vor-
quartale bestitigt. Potenziell marktrelevante Ereignisse wie schuldenfinanzierte Investitions-
programme oder zollpolitische Mafnahmen der USA hatten zum Bewertungsstichtag des ersten
Quartals 2025 noch keinen unmittelbaren Einfluss auf die Marktpreise.

Entwicklung der Wohnimmobilienpreise

Im Segment der Wohnimmobilien stieg das Preisniveau im Jahresvergleich um +3,6 % und
gegeniiber dem vierten Quartal 2024 um +1,2 %. Besonders stark fiel die Preissteigerung bei
Mehrfamilienhdusern aus, deren Kapitalwerte gegeniiber dem Vorjahresquartal um +4,8 %
zunahmen. Die Preise fiir selbst genutztes Wohneigentum erhdhten sich um +2,3 %. Parallel
hierzu stiegen die Neuvertragsmieten im Wohnsegment um +4,3 %. Der vdp-Index fiir Lie-
genschaftszinsen wies im Mehrfamilienhaussegment einen leichten Riickgang um -0,4 % aus,
was auf sinkende Renditeanforderungen hindeutet.

Regionale Unterschiede in den Top-7-Stadten

In den Top-7-Stadten (Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kéln, Miinchen und
Stuttgart) setzte sich die dynamische Preisentwicklung fort. Die Wohnimmobilienpreise
stiegen dort gegeniiber dem Vorjahresquartal um +4,6 %, im Vergleich zum Vorquartal um
+1,8 %. Die Neuvertragsmieten legten um +4,4 % zu. Besonders hervorzuheben ist die Ent-
wicklung bei Mehrfamilienhdusern, deren Kapitalwertindex im Jahresvergleich um +5,0 %
anstieg. Gleichzeitig verringerte sich der Liegenschaftszinssatz um -0,6 %, was erneut auf ein
hohes Investoreninteresse bei gleichzeitig sinkenden Renditeerwartungen schlieffen lisst.

Entwicklung der Gewerbeimmobilienpreise

Auch der Gewerbeimmobilienmarkt verzeichnete im ersten Quartal 2025 positive Impulse. Die
Preise stiegen im Jahresvergleich um +2,3 %, im Quartalsvergleich um +1,0 %. Bei Biiroimmo-
bilien betrug der jahrliche Preiszuwachs +2,4 %, bei Einzelhandelsimmobilien +2,0 %. Die
Neuvertragsmieten erhohten sich im Biirosegment um +3,1 %, im Einzelhandel um +2,3 %.
Die Liegenschaftszinssitze blieben in beiden Marktsegmenten nahezu stabil, was auf eine
insgesamt ausgeglichene Entwicklung zwischen Risiko und Ertrag hindeutet.

Fazit

Der Immobilienmarkt in Deutschland zeigt zum Jahresauftakt 2025 ein breit abgestiitztes
Wachstum. Nahezu alle Segmente, insbesondere der Wohnimmobilienmarkt, weisen deutli-
che Preissteigerungen auf.

Vgl Heidelberger Grundstiicksmarktbericht 2024, Seite 19
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Auch der Gewerbesektor konnte nach den riickldufigen Entwicklungen der Vorjahre wieder an
Dynamik gewinnen. Die teils riicklaufigen oder stabilen Liegenschaftszinssidtze deuten auf ein
stabiles Investitionsumfeld hin. Insgesamt bestatigen die aktuellen Entwicklungen die Riick-
kehr zu einem positiven Marktklima bei gleichzeitig hoher regionaler Differenzierung

- Bevolkerung und demografische Entwicklung in der Region

Gemdf dem statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg wird fiir Heidelberg bis zum Jahr 2045
ein moderates Bevilkerungswachstum in Héhe von 3,6 % im Vergleich zum Indexjahr 2023
prognostiziert.?

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird die Stadt Heidelberg als
Demographietyp 11 (sehr wohlhabende Stadte und Gemeinden in Regionen der Wissensgesell-
schaft) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makro-
standort hohe Zukunftschancen attestiert. Im zusammenfassenden Standortranking belegt die
Stadt Heidelberg den 15. Rang von insgesamt 400 Réangen.

- Wirtschaftliche Kennzahlen in der Region

Gewerbe

Die Bundesagentur fiir Arbeit gibt zum Stichtag 30.06.2024 fiir Heidelberg insgesamt ca. 58.192
sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Wohnort bzw. rd. 100.395 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von +42.179 Personen an. Zum
vorgenannten Stichtag wurden 4.668 ortsanséssige Betriebe erfasst.1¢

Die Wirtschaftsstruktur von Heidelberg wird dabei mafégeblich von folgenden Branchenclustern
gepragt: Gesundheitswirtschaft und Biotechnologie (z. B. Universititsklinikum, Deutsches
Krebsforschungszentrum - DKFZ, BioRN-Cluster), Wissenschaft, Forschung und Bildung (z. B.
Ruprecht-Karls-Universitit Heidelberg, Max-Planck-Institute, European Molecular Biology
Laboratory - EMBL), IT und Digitalisierung (z. B. Unternehmen aus dem Bereich Software-
entwicklung, Start-ups im digitalen Gesundheitswesen), Kultur- und Kreativwirtschaft (z. B.
Design, Medien, Verlage, Musikszene), Tourismus und Hotellerie (bedingt durch den hist-
orischen Stadtkern, Schloss Heidelberg, internationale Besucher), Umwelt- und Energie-
technologien (z.B. nachhaltige Stadtentwicklung, Forschungsprojekte zur Klimaanpassung).
Diese Cluster sind eng mit der Forschungs- und Bildungslandschaft sowie der internationalen
Ausrichtung Heidelbergs verbunden.

Arbeitslosenguote

Die Arbeitslosenquote betrigt nach der Bundesagentur fiir in Heidelberg zum Wertermitt-
lungsstichtag 5,1 % (zum Vergleich: Baden-Wiirttemberg: 4,5 % und Deutschland: 6,2 %, Stand:
Juni 2025)11,

Kaufkraft

Die Industrie- und Handelskammer des Rhein-Neckar-Kreises veroffentlicht in ihrer Standort -
Kaufkraftanalyse 2025, aktuell einen Kaufkraftindex von 101,7 Punkten fiir Heidelberg, wel-
cher leicht iiber dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt. Die Aligemeine
Kaufkraft je Einwohner liegen im Jahr 2025 bei 31.075 €. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
je Einwohner lag bei 7.956 € bzw. bei 101,3 (Deutschland = 100).12

“ Quelle: https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet /Vorausrechnung/98015021.tab?R=KR221, Abrufam 17.07.2025

10 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Statistik - Gemeindedaten aus der Beschiiftigungsstatistik 2024

1 Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich /Politische-Gebietsstruktur/Bundeslaender/Baden-
Wuerttemberg.html;jsessionid=1F1F86A1EDOB387E4FCCE7 1EFBBACE9Fnn=25856&year_month=202506, Abruf am 17.07.2025

2 Quelle:  https://www.ihk.de/blueprint/servlet/resource/blob/2716704 /b35f5elfeddd 15556fa6{45dc9de6019 /kaufkraftzahlen-
data.pdf, Abruf am 17.07.2025
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der Anteil der Kaufkraft, der fiir Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfiigung steht. Es handelt sich also hierbei um den Teil des verfiigharen Ein-
kommens der privaten Haushalte, von dem die Einkdufe im Einzelhandel (inklusive Versand- und
Internethandel) getitigt werden

Zentralititskennziffer

Die Zentralititskennziffer fiir Heidelberg liegt im Jahr 2025 bei 108,7 (Deutschland = 100). Der
Zentralitatswert ist eine relative Messzahl fir die Attraktivitat eines Einkaufsortes. Sie gibt an,
inwieweit der értliche Einzelhandel in der Lage ist, iiberdrtliche Kundschaft anzuziehen.!3

Die Kennziffer ist somit ein Indikator fiir die Attraktivitidt eines Einzelhandelsstandortes. Eine
Kennziffer von mehr als "100" sagt aus, dass ein Kaufkraftzufluss stattfindet. Fiir Heidelberg be-
steht ein leichter Kaufkraftzufluss.

B Ortlicher Immobilienmarkt

Zur Beurteilung der Attraktivitit des ortlichen Immobilienmarktes wurde eine Auswertung des
online Portals ImmobilienScout24 in der Zeit von Januar 2024 bis Méarz 2025 iiber die on-geo
GmbH angefordert. Demnach ist der Stadtteil Handschuhsheim von einer stark iiberdurch-
schnittlichen Nachfrage nach Wohnraum geprigt bei einem sehr begrenzten Angebot an Miet-
und Kaufobjekten. Gemaf} dem ibb-Institut Hettenbach handelt es sich um eine gute Wohnlage.
Auch der Gutachterausschuss Heidelberg qualifiziert die Lage im Stadteil, in Abhangigkeit von
den realisierten Kaufpreisen, als gute Lage (Lageklasse 2)!4.

Der Gutachterausschuss Heidelberg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht auch eine Tabelle
liber die getatigten Kaufvertrage mit Angaben zu den Jahres- und Flichenumsitzen zur Verfii-
gung gestellt. Dabei wird die Entwicklung des Gesamtmarktes je Stadtteil in dem Zeitraum von
2016 bis 2023 ausgewertet.!s

Eine Analyse der Transaktionsdaten ergibt fiir den Immobilienmarkt Heidelberg folgendes Bild:
Im Beobachtungszeitraum 2016 bis 2023 zeigte der Heidelberger Immobilienmarkt insgesamt
eine ausgepragte Dynamik mit einem deutlichen Wachstum bis etwa 2020/2021 und einer an-
schlieffenden Phase der Marktabkiihlung.

Fiir das gesamte Stadtgebiet Heidelberg lasst sich ein Anstieg der Vertragszahlen von 1.354
im Jahr 2016 auf den Hochstwert von 1.785 im Jahr 2020 feststellen. Danach reduzierte sich
die Anzahl der Kauffalle auf 1,039 im Jahr 2023, was einem Riickgang von rund 42 % gegeniiber
dem Hochstwert entspricht. Ein dhnliches Bild zeigt sich beim Geldumsatz, der im Jahr 2021 mit
1.064 Mio. € den héchsten Stand erreichte. Bis 2023 fiel der Umsatz auf 630 Mio. € zuriick
(-41 %). Der Flachenumsatz wies ebenfalls eine riicklaufige Tendenz auf, mit einem Riickgang
von 831 Tsd. m? (2016) auf 447 Tsd. m? (2023).

Im Stadtteil Handschuhsheim verlauft die Entwicklung strukturell dhnlich, wenngleich die
Schwankungen in den Vertragszahlen geringer ausfallen. Die Anzahl der Transaktionen stieg von
117 im Jahr 2016 auf 160 im Jahr 2020 und lag im Jahr 2023 bei 129. Die Umsatzentwicklung
ist hingegen deutlich volatiler: Nach einem moderaten Niveau in den Jahren 2016 bis 2020
(zwischen 34 und 60 Mio. €) erreichte der Geldumsatz im Jahr 2022 mit 144 Mio. € einen
Spitzenwert, fiel jedoch im Folgejahr auf 48 Mio. € zuriick. Der Flichenumsatz bewegte sich
insgesamt auf einem relativ konstanten Niveau zwischen 50 und 93 Tsd. m?, mit einer leichten
riickldufigen Tendenz ab 2021.

Quelle: https://www.ihk.de/blueprint/servlet/resource /blob/2716704 /b35f5e1feddd15556fab6f45dc9de6019 /kaufkraftzahlen-
data.pdf, Abrufam 17.07.2025

" Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024, Seite 19

15 Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024, Seite 26
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Insgesamt ldsst sich festhalten, dass sich Handschuhsheim im Vergleich zum gesamtstadtischen
Markt als stabiler Teilmarkt zeigt, insbesondere in Bezug auf die Transaktionshaufigkeit. Dies
diirfte auf allgemeine Marktunsicherheiten, Zinsentwicklungen und verdnderte Finanzierungs-
bedingungen zurtickzufiithren sein. In der Gesamtschau bleibt Handschuhsheim ein nachhaltig
gefragter Wohnstandort mit hoher Marktakzeptanz.

- Beurteilung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Fiir die vorliegende Nutzung werden die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die Lage am
Grundstiicksmarkt als insgesamt giinstig beurteilt.

2.4. Beschreibung des Grundstiicks

- Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 14568 der Gemarkung Heidelberg; laut Auszug von
Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem vom 14.07.2025 er-
geben sich nachfolgend beschriebene Grundstiicksverhaltnisse.1®

Gestalt/Form

Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine GréRe von 800 m?, Es handelt sich um
ein nahezu trapezformig geschnittenes Grundstiick. Das Grundstiick wird im Siiden durch die
ErschlieBungsstrafie ,Miihltalstrafle” begrenzt, im Norden wird das Grundstiick durch den,,Obe-
ren Bahofweg" begrenzt. Die Grundstiicksbreite betrdgt an beiden Straenabschnitten jeweils
rd. 17 m. Westlich und dstlich wird das Grundstiick durch die Bebauung sowie die Gartenfli-
chen der angrenzenden Nachbargrundstiicke eingefasst.

Das Bewertungsgrundstiick erstreckt sich in nordlicher Richtung, es hat eine mittlere Tiefe von
rd. 49 m. Die Topografie des Grundstiicks ist stark geneigt. Laut Bebauungsplan liegt der Tief-
punkt des Grundstiicks im Bereich der Miihltalstralle bei etwa 200 m ii. NHN, der Hochpunkt
im Bereich des Oberen Bahofwegs bei etwa 220 m ii. NHN.!7. Daraus ergibt sich ein Hohenun-
terschied von ca. 20 m, entsprechend einem durchschnittlichen Gefille von rund 40 % be-
zogen auf die Grundstiickstiefe. Die genaue Form und der Zuschnitt kénnen der Liegenschafts-
karte in der Anlage 4 entnommen werden.

Grenzverhiltnisse

Das Flurstiick 14568 ist bebaut mit einem Dreifamilienhaus, das als Reihenendhaus grenzstan-
dig errichtet wurde, Das Wohngebaude ist einseitig grenzstindig und an das Gebéaude auf Flur-
stiicke 14569/1 (Miihltalstrae 145) angebaut. Auch die Doppelgarage ist einseitig grenzstan-
dig auf der Westgrenze des Grundstiicks errichtet. Weitere Hinweise auf besondere Grenzge-
meinsamkeiten wurden nicht bekannt. Es handelt sich um typische Grenzverhiltnisse, wie sie in
Wohnanlagen dieser Bauart typisch sind.

Situierung

Das Gebidude wurde in traufstindiger Bauweise errichtet und steht nicht parallel zum Strafien-
verlauf. Die ostliche Gebaudeecke liegt rund 5 m, die westliche Gebidudeecke rund 12 m vom 6f-
fentlichen Strafenraum entfernt. Der Zugang zum Gebiude erfolgt von der Straflenseite iiber
eine Treppenanlage, die zum Eingang im Kellergeschoss fiihrt.

16 Vgl, Anlage 4 zu diesem Gutachten - Lageplan/Liegenschaftskarte
17 Vgl hierzu Anlage 7, Baurecht: Bauleitplanung
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Der Haupteingang des Wohngebaudes befindet sich an der siidlichen Traufseite und ist nicht
mittig, sondern im rechten Gebaudeabschnitt angeordnet - Eingang und Treppenhaus liegen auf
der rechten Gebaudeseite, bezogen auf die Straflenansicht.

Im vorderen Grundstiicksbereich ist ein bepflanzter Vorgarten vorhanden. Im nérdlichen Grund-
stiicksteil befindet sich eine bewachsene Freifliche, eine kilar gestaltete Gartenflache ist nicht
erkennbar. Die Gebaude-Freiraum-Relation ist als standorttypisch durchschnittlich einzustufen.
Aufgrund der nordseitigen Ausrichtung und der Topografie in Tallage ist die natiirliche Be-
lichtung unterdurchschnittlich.

s Erschlieffungszustand

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der 6ffentlichen ErschlieRungsanlage ,MiihltalstraRe”. Die
ErschliefBungsstrafie zum Bewertungsgrundstiick ist im betreffenden Abschnitt einstreifig ohne
Gehwege ausgebaut.

Die Strafle ist asphaltiert, Straffenbeleuchtung und Randstreifen sind nicht vorhanden. Die
Grundstiicke entlang der siidlichen Strafenseite befinden sich in einem Landschaftsschutzgebiet
- auf dieser StraRenseite ist entsprechend dichte Vegetation vorhanden. Fiir die Wertermittlung
wird die Existenz von fiir Bebauungen erforderlichen Grundstiicksanschliissen und Ver-/Entsor-
gungsleitungen unterstellt, so dass das Grundstiick als voll erschlossen einzustufen ist. Ent-
sprechende Hinweise hierzu finden sich in der vorliegenden Entwisserungs-Genehmigungs-
planung und dem Genehmigungsbescheid, der auf den 19.03.1970 datiert?®,

Jedoch ist die Erschlieffungsbeitragsfreiheit nicht gegeben - eine entsprechende Beschein-
igung iiber ausstehende Erschliefungs- und Anschlussbeitrage nach dem Kommunalabgaben-
gesetz Baden-Wiirttemberg (KAG B-W) wurde mir von der Stadt Heidelberg ausgehandigt:1?

Nach der vorliegenden Auskunft sind die ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 33 KAG Baden-
Wiirttemberg sowie der fritheren landes- bzw. ortsrechtlichen Vorschriften im Bereich des Be-
wertungsgrundstiicks noch nicht vollstindig fertiggestellt. Entsprechend besteht derzeit eine
Beitragspflicht nach §§ 23, 33, 35 KAG BW, die kiinftig noch entstehen kann, sobald die Er-
schlieffungsanlage entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans endgiiltig hergestellt
wird.

Fiir das Bewertungsgrundstiick besteht eine noch nicht konkretisierte ErschliefRungsbei-
tragspflicht im Sinne der §§ 127 ff. BauGB i. V. m. § 33 KAG BW. Die beitragsrelevante Erschlie-
RBungsanlage ist nach Auskunft der Stadt derzeit noch nicht endgiiltig hergestellt, ein Beitrags-
bescheid liegt noch nicht vor.

Eine Beitragspflicht ist somit noch nicht dem Grunde nach entstanden, weshalb die poten-
zielle Last nicht unter § 55 ZVG fallt und nicht Bestandteil des geringsten Gebots ist.

Aus Sicht des Marktes ist jedoch eine Minderung des Grundstiickswertes im Vergleich zu bei-
tragsfreien Grundstiicken sachgerecht. Die (latente) Beitragspflicht stellt ein besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiicksmerkmal gemaf} § 8 Abs. 3 Satz 6 ImmoWertV dar und wird
durch einen wertmindernden Abschlag auf den Bodenwert beriicksichtigt.

- Umwelteinwirkungen, Gerauschimmissionen

Das Flurstiick 14568 liegt in etwa 1,6 km Entfernung, dstlich der stark befahrenen BundesstraRe
B3, die durch den Ortskern des Stadtteils verliuft.

1% Vgl. hierzu Anlage 9, Bauakte: ErschlieBung
1% Bescheinigung des Stadtplanungsamtes Heidelberg vom 17.07.205 auf Anfrage des Sachverstidndigenbiiros
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Auf der ErschliefungsstraRe selbst herrscht geringer Anliegerverkehr. Nach der ,Larmkartie-
rung 2022 StraRenverkehr (Lpex) 24 Stunden” besteht keine Belastung durch Verkehrsimmissi-
onen fiir das Bewertungsgrundstiick. Auch beim Ortstermin konnten stérende Lirmimmissionen
festgestellt werden.

| Umwelteinwirkungen, Hochwasserrisiko/Starkregengefihrdung

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg?? be-
findet sich das Flurstiick 14568 im Gewdssereinzugsgebiet ,Rombach oh. Hollenbach®. Eine Ge-
fihrdung durch Hochwasser liegt nicht vor. Das ,Zonierungssystem fiir Uberschwemmung,
Riickstau und Starkregen” (ZURS) gibt die Gefihrdungsklasse der Objektadresse mit GK 1 an.
Dabei handelt es sich um eine sehr geringe Gefahrdung mit der statistischen Wahrscheinlichkeit
eines Hochwassers einmal in 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der 6ffentli-
chen Wasserwirtschaft). Aufgrund der geringen Wahrscheinlichkeit fiir eine Uberflutung des
Grundstiicks, erfolgt keine gesonderte Beriicksichtigung des Uberflutungsrisikos in der Werter-
mittlung.

Nach den Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) ist das Bewertungs-
grundstiick einer sehr hohen Gefihrdungsklasse im Hinblick auf potenzielle Starkregener-
eignisse zuzuordnen.?! Diese Gefahrdung betrifft nicht nur das Bewertungsgrundstiick, sondern
eine grofere Anzahl von Grundstiicken innerhalb der relevanten Bodenrichtwertzone. Da es sich
um ein flichenhaftes Umweltmerkmal handelt, ist davon auszugehen, dass das Risiko poten-
zieller Uberflutung durch Starkregen bei der Ableitung des Bodenrichtwerts bereits beriicksich-
tigt wurde. Alternativ ist anzunehmen, dass das Risiko am Markt bekannt ist und von Kaufinte-
ressenten als ortsiiblich akzeptiert wird. Ein gesonderter Abschlag auf den Bodenwert wird da-
her nicht vorgenommen.

- Altlasten/Bodengiite

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrunds noch eine
Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt. Aus den Erkenntnissen der
Ortsbesichtigung und der weiteren Recherche ergeben sich keine Verdachtsmomente, aus denen
ein Altlastenverdacht abgeleitet werden konnte. GemaR Angabe der Stadtverwaltung Heidel-
berg wird das Grundstiick nicht im Altlastenkataster gefiihrt.2?

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

- Beurteilung des Grundstiicks

Nutzungstypologisch ergeben sich aufgrund der Hanglage und der nordseitigen Grundstiicksaus-
richtung in der Gesamtschau leicht unterdurchschnittliche Grundstiicksverhiltnisse, die
vom durchschnittlichen Lageniveau innerhalb der Bodenrichtwertzone abweichen. Diese abwei-
chenden Gegebenheiten werden im Rahmen der Bodenwertermittlung durch einen wertmin-
dernden Abschlag sachverstindig beriicksichtigt.

20 Vel https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml?mapld=8f702818-7016-4c70-981e¢-
233285a075da&repositoryltemGloballd=.L%C3%A4rm.umgebungslaerm2022 mml&mapSrs=EPSG%3A25832&mapEx-
tent=476380.25904761755%2C5474400.822538633%2C480137.2143270797%2C5476097.602192378, Abfrage am 17.07.2025

21 Vgl. Anlage 6 zu diesem Gutachten.

# Schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Heidelberg vom 20.03.2025 auf Fragebogen des Sachverstindigen
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Besondere Gefihrdungspotenziale, die iiber das typische Maf hinausgehen und eine weitere
wertrelevante Beriicksichtigung erfordern wiirden, liegen nicht vor.

2.5.  Privat- und éffentlich-rechtliche Situation

2.5.1.  Grundbuch

'S Amtsgericht Mannheim, Grundbuch von Heidelberg, Blatt 458
Das Amtsgericht Heidelberg hat mir einen am 16.12.2024 abgerufenen Ausdruck aus dem Grund-
buch iibermittelt; er wird hier inhaltlich zugrunde gelegt. Das Grundstiick ist im Bestandsver-
zeichnis unter der Ifd. Nr. 3 gebucht.?? Nicht eingetragene Rechte, Aktivvermerke und Beschran-
kungen sind nicht bekannt. Etwaige Hypotheken oder Grundschulden sind nicht wertbeeinflus-
send bzw. gesondert zu wiirdigen.

Zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks Flst. 14568 ist im Grundbuch in Abteilungll ein
Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

» Ifd.Nr.4 Anordnung der Zwangsversteigerung

Aus der Eintragung ergibt sich keine Verkehrswertrelevanz.

2.5.2.  Bauplanungsrecht

fr el Verbindliche Bauleitplanung

Die stadtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungspla-
ne sowie verbindliche Bebauungsplidne i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Laut dem Geodatenportal der Stadt Heidelberg ist das Bewertungsgrundstiick im Flichennut-
zungsplan als Wohnbaufliache dargestellt.t

Das Bewertungsgrundstiicks liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10.10.00
,Miihltal, Anderung und Neufeststellung von Baufluchten?5, der am 17.11.1960 als Satzung
beschlossen wurden und am 25.01.1961 in Kraft getreten ist. Fiir das beplante Gebiet, in dem
sich das Bewertungsobjekt befindet, gilt eine Festsetzung als ,Reines Wohngebiet". Das sind
nach § 3 Abs. 1 BauNVO Gebiete, die dem Wohnen dienen.

Der Bebauungsplan enthilt fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks eine Nutzungsschab-
lone, wonach folgende Festsetzungen maf3geblich sind:

e Reines Wohngebiet

s Offene Bauweise - [I-geschossig

e GFZ=04

L]

Fiir die weiteren Festsetzungen wird auf die Legende zum Bebauungsplan verwiesen, der u.a.
auch Baugrenzen und Baulinien vorsieht.

In den schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Miihltal” wurde Folgendes geregelt:
.B: Besondere Bauvorschriften (gemdf3 §§ 8 Abs. 3 und 4 des Aufbaugesetztes vom 08.08.1948 Reg.
BIS.127)

21 Vgl. Anlage 1 zu diesem Gutachten.
24 Vgl. Anlage 7 zu diesem Gutachten.
# Vgl. hierzu Anlage 7 zu diesem Gutachten
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begrenzt durch: Rechts und links der Miihltalstraf8e von Strafie am Zapfenberg bis zu den
Grundstiicken Lgh.Nr.14596 und 14571 (Forsthaus).

a) Artder Nutzung:

Reines Wohngebiet (R)

Bauvorbehaltsfliche fiir caritative Zwecke

zuldssig sind im reinen Wohngebiet

a) nur Gebdude mit Wohnungen

b) ausnahmsweise kinnen in den Wohnungen einzelne Arbeitsrdume fiir freie Berufe zugelassen
werden.

aufden Bauvorbehaltsfliichen

Bauten fiir caritative Zwecke (Pflegeheim, Kinderheim)

b) Maf der Nutzung

Bauweise: offen, Einzel- und Doppelhdiuser, Gebdudegruppen.

Geschossfldchenzahl: 0,4

Die Geschossflichenzahl gibt das Verhdltnis der zuldssigen Summe aller Geschossflachen
(Gesamtgeschossfldche) zu der Fldche des Baugrundstiickes an.

Geschosszahl: 2, (talseitig hdchstens 2-Geschosse) Traufhéhe tiber natiirlichem Geldnde hiochstens
6 m - 1-geschossige Gebdude kénnen zugelassen werden

¢) Baugestaltung

Im Planbereich soll die Dachneigung 35° nicht tiberschreiten.

Fiir die Stellung der Gebdude sind die im Bebauungsplan eingetragenen Firstlinien bindend.
Soweit Einfriedigungen auf Stiitzmauern notwendig werden, sind sie als Hecken auszubilden.
Garagen, Stiitzmauern, Einfriedigungen und Gartenanlagen sind unter Anpassung an die ortlichen
Verhdltnisse, gegebenenfalls in Abstimmung mit nachbarlichen Anlagen so auszufiihren, dass ein
einheitliches StrafSen- und Landschaftsbild gewdhrleistet ist.

Bei Auffiillungen und Abgrabungen sind die Grundformen des natiirlichen Geldndes und die
Gelindeverhdltnisse der Nachbargrundstiicke zu beriicksichtigen.

d)
Einstellpliitze, Zuwegung und Miillboxen fiir die Bauten des 2. Baustreifens hangaufwdrts sind an
der Miihitalstrafe anzulegen.”

Aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans geht hervor, dass die baulich nutzbare
Grundstiicksfliche auf ein Baufenster einschliefdlich umgebender privater Griinflichen mit einer
Grofe von etwa 500 m? beschrinkt ist. Der nordlich gelegene Grundstiicksteil mit einer Fliche
von rd. 300 m? liegt auRerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bauflichen sowie der
als private Griinfliche ausgewiesenen Bereiche und ist somit nicht dem Baufeld zugeordnet.

Obwohl das Grundstiick vollstiandig innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt,
ist aufgrund der zeichnerischen Darstellung davon auszugehen, dass der nérdliche Grund-
stiicksbereich planungsrechtlich nicht bebaubar ist. Der betreffende Bereich ist im Bebau-
ungsplan weder als Bauflache noch als sonstige iiberbaubare Grundstiicksfliche ausgewiesen,
sondern grenzt unmittelbar an eine als Waldflache dargestellte Zone.

Ergidnzend ist darauf hinzuweisen, dass im Grundbuch die Grundstiicksart mit ,Gebaude- und
Freifliche" sowie ,Waldfliche" bezeichnet ist. Dies unterstiitzt die Annahme, dass es sich bei dem
nordlichen Grundstiicksteil um eine faktisch bewaldete und planungsrechtlich nicht bebau-
bare Flache handelt.

Im Bewertungsfall kann davon ausgegangen werden, dass die vorhandene Bebauung hinsichtlich
der Art und des MaRes der baulichen Nutzung dem Bebauungsplan entspricht und zulissig ist.
Ein wesentliches Indiz dafiir ist die vorliegende Baugenehmigung.
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Je nach Stand der Bauleitplanung und Erschliefung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand.

- Entwicklungszustand des Grundstiicks

Das Flurstiick 14568 ist als baureifes Land im Sinne von § 3 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen.
Baulandqualitit besteht, wenn 6ffentlich-rechtliche Vorschriften erfiillt und Grundstiicke in
Form und Grofée hinreichend gestaltet sind.

bS] Besonderes Stidtebaurecht/dkologische Schutzgebiete/Denkmalschutz

Fir das Flurstiick 14568 wurden keine Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren
(§ 136 BauGB) oder stadtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/ Moderni-
sierungsgebote (§ 175 BauGB) bekannt.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht innerhalb eines Natur- oder Landschaftsschutzgebiets. Es
befindet sich jedoch im Bereich eines festgesetzten Wasserschutzgebiets mit der Bezeichnung
»WSG 221109 Miihltalquellen Stadtbetriebe Heidelberg"”, konkret in der Zone I bzw. IlIA.
Die Zone 1l eines Wasserschutzgebiets stellt eine sogenannte weitere Schutzzone dar, deren
Zweck der Schutz des Grundwassers vor langfristigen und grofrdumigen Beeintrichtigungen,
insbesondere durch nicht oder nur schwer abbaubare chemische oder radioaktive Stoffe, ist.

In dieser Zone ist eine Bebauung grundsitzlich zulédssig, jedoch mit einschlidgigen Nutzungs-
beschrinkungen und baulichen Auflagen verbunden, die sich aus der jeweils giiltigen Schutz-
gebietsverordnung ergeben. Zu den typischen Einschriankungen zihlen u. a. Verbote zur Abla-
gerung von Schutt, Abfillen oder wassergefihrdenden Stoffen sowie besondere technische
Anforderungen an Anlagen zur Lagerung von Heizol.

Nach Aktenlage ist im Bewertungsobjekt eine Olheizung installiert. Ob zwischenzeitlich eine
Umriistung auf ein anderes Heizsystem erfolgt ist oder ob die bestehende Anlage den Anforde-
rungen geniigt, ist mangels Innenbesichtigung nicht verifizierbar. Sollte weiterhin eine Olheizung
vorhanden sein, ist - insbesondere unter Beriicksichtigung der Lage im Wasserschutzgebiet -
von einem erhéhten potenziellen Gefihrdungspotenzial fiir das Grundwasser auszugehen.

Da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde, wird ein pauschaler Abschlag zur Beriick-
sichtigung maoglicher technischer und ausstattungsbezogener Unsicherheiten vorgenom-
men. Das potenzielle Risiko wasserrechtlich relevanter Nutzungseinschrinkungen im Zusam-
menhang mit der Heizungsanlage wird im Rahmen dieses Abschlags ebenso beriicksichtigt.

Ein dariiher hinaucophender sesonderter Wartaherhlas ercrcheint nntoar Wiirdioune dar varlie-
£in dar rhn gehende H uag erscheint unter WWurdig orl
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genden Erkenntnisse nicht erforderlich.

Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes Ensemble liegen nicht vor.

2.6. Bauordnungsrecht

- Bau- und Nutzungsgenehmigung

Das Bauamt Heidelberg hat mir Kopien aus der Bauakte des Bewertungsgrundstiicks zur Verfii-
gung gestellt. Dabei handelt es sich um folgende Baugenehmigungsunterlagen:

SACHVERSTANDIGENBURD WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBJEKT: 69121 Heidelberg (Handschuhsheim), Miihltalstrafe 143 b AKTENZEICHEN: 61908 2 0




A0

05/1969  Bauvoranfrage zum Neubau eines Wohnhauses nebst Bauvorbescheid vom
19.09.1969

01/1970  Bauantrag zum Neubau eines 2-geschossigen Wohnhauses mit Doppelgarage,
sowie Einbau einer zentralen élgefeuerten Heizungsanlage - nebst Baugeneh-
migung vom 01.04.1970

10/1970  Rohbau-Abnahme

03/1971  Schluss-Abnahme

09/1972  Bauantrag zum Ausbau des Dachgeschosses, nebst Baugenehmigung vom
11.12.1972

Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen/Ge-
nehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen Vor-
schriften im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind (vgl. Seite 8 dieses Gut-
achtens).

- Besondere Auflagen aus der Baugenehmigung fiir den Dachgeschossausbau

Im Rahmen des Dachgeschossausbaus wurde mit Baugenehmigung vom 08.06.1972 die Auf-
lage erteilt, einen Stellplatz fiir ein Kraftfahrzeug herzustellen. Die Verpflichtung ergibt sich aus
§ 69 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg in Verbindung mit dem Garagenerlass des In-
nenministeriums vom 05.08.1966. Der erforderliche Stellplatz ist im Lageplan zur Baugeneh-
migung zeichnerisch dargestellt und sollte auf dem benachbarten Grundstiick mit der Flurstiick-
nummer 14568a realisiert werden. Dieser Lageplan ist Bestandteil der Baugenehmigung. In der
Baugenehmigung wurde dariiber hinaus schriftlich bestimmt, dass der Stellplatz ochne Zustim-
mung des zustdndigen Bauaufsichtsamts weder veriuflert noch einer anderen Nutzung zuge-
fiihrt werden darf.

Das Grundstiick mit der Flurstiicknummer 14568a ist jedoch nicht Gegenstand dieser Ver-
kehrswertermittlung. Der zugrundeliegende Zwangsversteigerungsbeschluss bezieht sich aus-
schlieflich auf das Bewertungsgrundstiick mit der Flurstiicknummer 14568. Ein rechtlich gesi-
cherter Zugang zu dem urspriinglich festgelegten Stellplatz besteht somit nicht mehr. Damit ent-
fallt die Moglichkeit, die urspriingliche Stellplatzauflage auf dem benachbarten Grundstiick zu
erfiillen.

Da die baurechtliche Stellplatzpflicht dennoch fortbesteht, ist ein funktional gleichwertiger
Stellplatz auf dem Bewertungsgrundstiick herzustellen, um eine baurechtskonforme Nutz-
ung sicherzustellen. Das Fehlen eines gesicherten Stellplatzes stellt ein wertrelevantes, besonde-
res objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im Sinne von § 8 Abs. 3 Satz 6 ImmoWertV dar.

Zur Wiederherstellung einer baurechtskonformen Situation wird die Herstellung eines funktio-
nalen Ersatzstellplatzes auf dem Bewertungsgrundstiick unterstellt. Aufgrund der topographi-
schen Gegebenheiten - inshesondere der starken Hanglage - sind hierfiir umfangreiche bauliche
Mafinahmen erforderlich.

Hierzu zdhlen der Riickbau der bestehenden Treppenanlage und Einfriedung, groRvolumige
Erdarbeiten einschlieflich Hangsicherung (z. B. durch Stiitzmauer), die fachgerechte Befestigung
der Stellplatzflache, eine funktionsgerechte Entwasserung sowie die Neuerrichtung einer Treppe
mit Gelander. EinschlieRlich samtlicher Nebenarbeiten (Wiederherstellung von Belagen, Begrii-
nung, Einfriedung etc.) ist mit Gesamtkosten in einer Bandbreite von etwa 21.500 € bis
30.000 € brutto zu rechnen.

Die tatsachlichen Kosten hdngen von der konkreten Ausfithrung, dem Gelindeprofil und
statischen Anforderungen ab. Zur wertmifRigen Beriicksichtigung wird im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung ein pauschaler Abschlag in Héhe von 25.000 € angesetzt.
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Baulasten sind 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen eines Grundstiickseigentiimers gegeniiber
der Bauaufsichtsbehorde, bestimmte Dinge auf seinem Grundstiick zu dulden, zu unterlassen
oder durchzufiihren. Sie werden im Baulastenverzeichnis eingetragen und dienen dazu, stid-
tebauliche oder bauordnungsrechtliche Anforderungen zu sichern.

- Baulastenverzeichnis

Sie bestehen unabhangig von privatrechtlichen Vereinbarungen wie Dienstbarkeiten im Grund-
buch und haben éffentlich-rechtlichen Charakter.

Anders als Grunddienstbarkeiten werden sie nicht im Grundbuch, sondern in einem separaten
Verzeichnis der Bauaufsichtsbehdrde gefithrt (Baulastenverzeichnis).

Sie wirken dauerhaft und binden auch kiinftige Eigentiimer und sind grundstiicksbezogen. Durch
freiwillige Ubernahme erklért der Eigentiimer die Baulast durch eine dffentliche Erklarung
gegeniiber der Behoérde.

Nach der schriftlichen Auskunft aus der Stadtverwaltung Heidelberg vom 20.03.2025 ist das
Flurstiick 14568 nicht mit einer Baulast belastet.26

2.7.  Miet- und Nutzungsverhailtnisse

- Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag durchgehend zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Nach Beobachtung im Rahmen der Auffenbesichtigung ist davon auszugehen, dass das Ob-
jekt teilweise eigengenutzt und teilweise fremdgenutzt (vermietet) ist. Eine Innenbesichti-
gung wurde nicht erméglicht. Mietvertrige oder eine Mieterliste wurden nicht vorgelegt; Anga-
ben zur Hohe der tatsachlich erzielten Mieten liegen nicht vor. Aus sachverstiandiger Sicht ergibt
sich hieraus das Risiko, dass wesentliche mietvertragliche Inhalte nicht bekannt sind und folglich
nicht in die Bewertung einfliefen kénnen. Die fehlende Transparenz stellt somit einen Unsi-
cherheitsfaktor dar und wird bei der Hohe des Risikoabschlags beriicksichtigt, der als beson-
deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in die Bewertung einflie3t.

Im Rahmen dieser Wertermittlung werden daher marktiibliche Wohnraummieten unterstellt.
Dabei orientiert sich die Schatzung an der ortsiiblichen Vergleichsmiete gemif? dem Miet-
spiegel der Stadt Heidelberg, wie sie auch bei der Ableitung der Liegenschaftszinssitze
durch den értlichen Gutachterausschuss zugrunde gelegt wird.

Sonstige, unentgeltliche Nutzungsverhiltnisse durch Dritte und Mietpreisbindungen wurden
nicht bekannt.

2 Schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Heidelberg vom 20.03.2025 auf Fragebogen des Sachverstindigen
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1. Gebaude und Aufienanlagen _

- Vorbemerkung

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf der Ortsbesichtigung und der Bauakte. Sie um-
fassen nur dominierende Merkmale, soweit es fiir die Verkehrswertermittlung sachgemaf ist.
Die Hinweise zum Gutachten (vgl. Seite 8) sind zu beachten.

Das Grundstiick und die Aufbauten konnten nur von aufien besichtigt werden.2?

Die Beschreibung der baulichen Anlagen stiitzt sich auf die Erkenntnisse aus der Aufenbe-
sichtigung sowie auf die vorliegenden Unterlagen. Da keine Innenbesichtigung durchgefiihrt
werden konnte, ist mit Unsicherheiten in Bezug auf den Ausstattungsstandard und den baulichen
Zustand zu rechnen. Dieser Umstand wird, wie auch die Unkenntnis iiber die mietvertraglichen
Vereinbarungen, im Ansatz eines angemessenen Risikoabschlags beriicksichtigt.

- Baujahr

Als Baujahr wird das Jahr 1971 angenommen (Bezugsfertigkeit der Erd- und Obergeschosswoh-
nung).

=] Typologische Gesamtkonzeption
Typologisch ist das Gebdude als unterkellertes Dreifamilienhaus mit zwei Vollgeschossen

und einem ausgebauten Dach einzustufen. Das Gebaude ist einseitig an das ostlich angren-
zende Gebdude angebaut.

# Vel. Punkt Wertermittlung / Ortstermin und Arbeitsunterlagen auf Seite 7 dieses Gutachtens
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Die Erschliefung des Wohnhauses erfolgt iiber den auf der rechten Gebaudeseite gelegenen
Hauseingang im Kellergeschoss an der siidlichen Traufseite. Die einzelnen Wohnungen werden
tiber ein innenliegendes Treppenhaus erschlossen. Der Zugang zum Gebéude erfolgt liber eine
Aufientreppe, die von der StraRenebene zur Eingangsebene im Kellergeschoss fiihrt. Das Erd-
geschoss ist aufgrund der Hanglage nicht barrierefrei erschlossen. Der Hauszugang erfolgt iiber
das Kellergeschoss.

3.1.1. Rohbau

EEE) Gebéude- / Objekttyp

Gebaude(Objekt)typ: Dreifamilienhaus (als Reihenendhaus)
Anzahl Geschosse (oberirdisch)*:  2-geschossig
Unterkellerung: voll unterkellert
Grad der Unterkellerung: 100%
*ohne Dachgeschoss
= Rohbau - Primérstruktur
Kellerwinde: Mauerwerk und Beton (D ~ 24, 36 und 40 c¢m)
Aufienwinde: einschaliges Mauerwerk aus Hochlochziegeln (D = x cm),
verputzt und gestrichen
Wirmedammung: Kein zeitgemafler Warmeschutz
Geschossdecken: Stahlbeton (D = 14 cm)

Zustands- und Qualititseinstufung

Einstufung des i. W. einfacher, fiir das Baujahr typischer Ausstaftungs-—
Ausstattungsstandards: standard

Einstufung des Zustands (dem i. W. durchschnittlicher bis maRiger Erhaltungszustand -
Alter entsprechend): Mingel erkennbar

e Dach - Primarstruktur

Dachform: Satteldach

Dachgauben: ohne Gauben

Dachdeckung: Betondachstein

Dachdichtung: ungepriift, da nicht zugangliches Bauteil
Dachentwiisserung: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Dachdimmung: ungepriift, da Bauteil nicht einsehbar
Nutzbarkeit Dachgeschoss: zu Wohnzwecken ausgebaut, Raumhaéhe > 2,00 m
Drempel: ohne Drempel

Spitzboden: ungepriift wg. fehlender Zugénglichkeit
Zustands- und Qualititseinstufung -
Einstufung des i. W. durchschnittlicher, fiir das Einbaujahr typischer
Ausstattungsstandards: Ausstattungsstandard

Einstufung des Zustands (dem

Alterentsprechend): i. W. durchschnittlicher Erhaltungszustand
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Fenster: Soweit erkennbar: Zweifachverglasung (vor zirka 1995),
Holzrahmen lasiert
Treppenhausverglasung mit Glasbausteinen

- Bauelemente - Primarstruktur

Sonnenschutz: Tlw. Fenster ohne Sonnenschutz | tlw. Kunststoff-Rollladen

AuRentiiren: Hofzugang: einfache einfliigelige Tiir aus Holz mit Glasaus-
schnitten aus dem Baujahr

Geschosstreppen: zweilaufige Treppe mit Zwischenpodest | Stahlbeton |
Belag nicht bekannt

Kellertreppen: wie Geschosstreppe

Aufientreppen: ohne Aufientreppe

Sonstige Bauteile: ohne besondere Bauteile

_Zustands- und Qualititseinstufung -
Einstufung des i. W. teilweise einfacher bis durchschnittlicher, fiir das
Ausstattungsstandards: Baujahr / Einbaujahr typischer Ausstattungsstandard

Einstufung des Zustands (dem

Alter entsprechend): i. W. durchschnittlicher Erhaltungszustand

312 Innenausbau

- Sekundar- und Tertidrstruktur

Eine Innenbesichtigung war nicht maglich. Fiir die Innenausstattung und weitere nicht einseh-
bare Bereiche bzw. Tertidarstrukturen (z.B. Hohlraume, Versorgungs-/Heizungs-/Automatisie-
rungsanlagen) werden nutzungs- bzw. baujahrestypische Ausfithrungsstandards unterstellt.

[ Innenausbau -Sekundérstruktur
Innentiiren: ungepriift wg. fehlender Zugénglichkeit
Innenwandkonstruktion: Uberwiegend gemauerte Winde (tragend: D ~24 und 30
cm, nicht tragend: D ~11,5 und 17 cm)
Wandbeldge ungepriift wg. fehlender Zuginglichkeit
Deckenbelige: ungepriift wg. fehlender Zugénglichkeit
FuRRbédenbelige: ungepriift wg. fehlender Zugénglichkeit
Zustands- und Qualititseinstufung - o
Einstufung des Es wird ein durchschnittlicher, fiir das Einbaujahr
Ausstattungsstandards: typischer Ausstattungsstandard unterstellt
Einstufung des Zustands (dem Es wird ein durchschnittlicher Erhaltungszustand
Alter entsprechend): unterstellt
- Innenausbau -Tertiarstruktur
Sanitareinrichtungen: ungepriift wg. fehlender Zuginglichkeit
Heizung: ungepriift wg. fehlender Zugédnglichkeit
Madell/Typ/Einbaujahr: ungepriift wg. fehlender Zuginglichkeit
Wirmeabgabemedium: ungepriift wg. fehlender Zuginglichkeit
Warmwassererzeugung: ungepriift wg. fehlender Zuginglichkeit
Modell/Typ/Einbaujahr: ungepriift wg. fehlender Zuginglichkeit
Elektroausstattung: ungepriift wg. fehlender Zugiinglichkeit
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Zustands- und Qualititseinstufung o St §

Einstufung des Es wird ein durchschnittlicher, fiir das Ein_bé_uja_hr -
Ausstattungsstandards: typischer Ausstattungsstandard unterstellt
Einstufung des Zustands (dem Es wird ein durchschnittlicher Erhaltungszustand
Alter entsprechend): unterstellt

Besonderheiten / Zubehor: ungepriift wg. fehlender Zuganglichkeit

3.1.3.  Aufienbereich

B Aufienwohnbereiche / Auflenanlagen / Stellplitze

Aufienwohnbereiche: Zwei Balkone auf der Siidseite von Erd- und Obergeschoss
| 2 Loggien auf der Westseite von Erd- und Obergeschoss |
auf der linken Gebadudeseite wurde ein Teil der Balkone
verglast und zu ,Wintergdrten" umgewidmet

Garagen/Stellplatze: 2 KFZ-Stellplitze in der Doppelgarage vorhanden
weitere bauliche Anlagen keine erkennbar

Nebengebdude: keine Nebengebdude vorhanden

Aufienanlagen: Vorgarten mit Strauch- und Zierhélzern (Hanglage)

Treppenanlage, Eingangstreppe: Betonstufen mit

Pflastersteinen belegt und Lochblechen als Rutschsiche-

rung

Freifliche im Norden ist stark geneigt, Strauch- und Baum-

bewuchs, soweit erkennbar verwildert und ungepflegt, im

oberen Grundstiicksbereich: Waldfliche (~290 m?)
Einfriedungen: Niedrige Betonmauer entlang der Siidgrenze (Abgrenzung

zum Straffenraum

Nordgrenze: Holzgeldnder als Absturzsicherung

Westgrenze: Stahlmattenzaun

Ostgrenze (Gartenbereich): Staketenzaun

Zustands- und Qualititseinstufung

Einstufung des i. W. einfacher Ausstattungsstandard
Ausstattungsstandards:
Einstufung des Zustands (dem i. W. méfiger Erhaltungszustand

Alter entsprechend):

Im Ubrigen werden iibliche Grundstiicksanschliisse unterstellt.

3.2. Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche Maffnahmen, die den Wohn-/Nutzwert oder Ressourcenver-
brauch eines Gebidudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet Magnahmen, die zum
Erhalt der Gebiaudenutzung regelmifig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt v.a. die Be-
seitigung von Bauschdden durch duflere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung sowie
von Baumiéngeln (Planungs-/Ausfithrungsfehler/Mangelfolgeschéaden).
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3.2.1.  Baulicher Zustand/Schaden und Miingel

Fomts | Instandhaltungs-/Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

Zur Beurteilung des Bauzustands sind nur typologisch vergleichbare und in tiblichem Umfang
bewirtschaftete Durchschnittsobjekte mafigeblich. Zustandsdefizite sind i.W. durch Baumingel
(Planungs-/Ausfiithrungs-/Materialfehler), durch Bauschdden infolge dufRerer Einwirkung bzw.
unterlassene Instandhaltung oder durch technisch-dekorative Uberalterungen begriindet.

Bauteile/-elemente aufien

Die Gebaudehiille des Wohnhauses stammt aus dem Baujahr. Technische, energetische oder de-
korative Erneuerungen wurden nicht bekannt. Der Instandhaltungszustand ist durchschnittlich,
ansonsten existieren iibliche Witterungsspuren. Die Dacheindeckung zeigt iibliche Witterungs-
spuren. Die Fenster und Fenstertiiren wurden seit dem Baujahr erneuert, das genaue Einbau-
jahr ist nicht bekannt, sie sind augenscheinlich instandgehalten. Die Eingangstiir zum Treppen-
haus stammt aus dem Baujahr. Der Fassaden-Putz ist {iberaltert und benétigt eine Uberarbei-
tung. Ebenso sind die Holzbauteile der Balkongeldnder erkennbar verwittert und bendtigen ei-
nen Neuanstrich. Der Zustand der Doppelgarage ist erkennbar sanierungsbediirftig

Bauteile/-elemente innen

Zu dem Zustand der Raumoberflachen (Fuffbdden, Wiande und Decken) kénnen aufgrund der
fehlenden Innenbesichtigung keine Angaben gemacht werden. Ebenso fehlen Angaben zur Sani-
tarausstattung und Haustechnik.

Es wird ein baujahrestypischer durchschnittlicher Ausstattungs- und Unterhaltungszustand
unterstellt. Ob in der Vergangenheit technische Erneuerungen durchgefithrt wurden, ist auf-
grund der fehlenden Innenbesichtigung nicht feststellbar.

Aufienanlagen
Die Auflenanlagen sind einfach gestaltet und befinden sich in einem vernachldssigtem Zustand.
Ein Dichtigkeitsnachweis der Grundleitungen liegt mir nicht vor.

Sonstiges
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung, konnen Aussagen zu Schddlings-/Hausschwamm-
befall, Schadstoffen oder Defiziten der Tragstruktur nicht gemacht werden.

=74 Energicausweis/energetische Qualitit

Bei einem Verkauf oder einer Vermietung des Gebaudes muss potenziellen Kiufern oder Mietern
ein Energieausweis vorgelegt werden, eine Art Ausweis, der die energetische Einschitzung des
Gebiudes dokumentiert. Ein Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt.

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG)stellt auch fiir Bestandsgebidude hohe Anspriiche an die ener-
getische Qualitit, so dass sich ggfls. Nachriistpflichten ergeben. Im Bewertungsfall handelt es sich
um ein Bestandsgebdude mit einer (unterstellt) veralteten Gebdaudetechnik. Diesbeziiglich sind
im Regelfall z.B. folgende Vorschriften zu beachten:

» BeigroReren Anderungen an AuRenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte eingehalten
werden (z.B. fur die Warmedurchgangskoeffizienten).

» 0Ol- und Gasheizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden oder
alter als 30 Jahre alt sind, diirfen groftenteils nicht mehr betrieben werden.

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

-

Ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Riume miissen so gedimmt werden, dass
ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht {iberschritten wird.
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Fiir einige der aufgefiithrten Vorschriften gibt es Ausnahme- und Sonderregelungen. Eine genaue
Analyse der energetischen Anforderungen, der Ausnahmen und Sonderregelungen sowie der da-
raus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt wer-
den. Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist eine derartige Analyse nicht moglich.

Im Rahmen dieses Gutachtens wird, aufgrund der Gebdudestruktur insbesondere der unge-
dammten Auffenwinde von einem unterdurchschnittlichen Standard, im Vergleich zu dem am
Wertermittlungsstichtag iiblichen Standard, ausgegangen. Potenzielle Kaufinteressenten wer-
den den energetischen Zustand in ihre Preisvorstellungen einbeziehen.

Altere Bestandsgebaude mit veralteter Gebdudetechnik, insbesondere mit dlterer Heiztechnik,

werden von den Marktteilnehmern kritisch betrachtet, weshalb derzeit am Immobilienmarkt je
nach Teilmarkt mit spiirbaren Preisabschligen zu rechnen ist.

3.2.2.  Investitionsriickstau/Wirtschaftliche Minderungen

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

- Gesamtbeurteilung

Nach dem dufReren Eindruck befindet sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter von
54 Jahren durchschnittlichen Instandhaltungszustand. Ob notwendige Anpassungen im Laufe
der Jahre durchgefiihrt wurden, ist nicht bekannt. Allerdings gibt es in jedem durchschnittlichen
Gebdude mit einem dlteren Baujahr auch Bereiche mit einem unter- oder auch iiberdurchschnitt-
lichen Zustand. Letzteres ist i.d.R. bei durchgefithrten Modernisierungen der Fall. Ein iibliches,
alteres Wohnhaus hat in Teilbereichen immer auch Ausstattungsmerkmale, die erneuerungsbe-
diirftig sind. Fir die Beurteilung des Werteinflusses von Baumangeln und Bauschiden ist mafR-
geblich, wie sich das Gebaude aus der Sicht iiblicher Marktteilnehmern darstellt.

Das Dreifamilienhaus befindet sich im Hinblick auf das Baujahr und iibliche technische
Erneuerungszyklen in einem leicht verbesserten Zustand (Erneuerung der Fenster). Typische
Ausstattungselemente aus der Bauzeit, wie bspw. die Glasbausteine im Treppenhaus, wurden
jedoch erhalten. Aufgrund des fortgeschrittenen Gebdudealters bestehen in einigen Teilberei-
chen Instandhaltungsdefizite. Insbesondere waren zum Werterermittlungsstichtag die Fassade
und dufere Holzbauteile renovierungsbediirftig..

Fiir allgemeine Renovierungs- und Instandsetzungsarbeiten werden pauschal rd. 6.000 € be-
riicksichtigt. Weitere Uberlegungen méglicher Kaufinteressenten sind unter dem nachfolgenden
Punkt ,Wirtschaftliche Folgenutzung/Verwertungspotenzial” beschrieben.

Fiir die Sanierung der Doppelgarage wird ein Ansatz in Héhe von rund 200 €/m? Bruttogrund-
flache als angemessen erachtet. Auf dieser Grundlage werden die Sanierungs- und Instandset-
zungskosten mit insgesamt rd. 7.200 € veranschlagt.
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3.3. Baukennzahlen und Flichenanalyse

'3.3.1.  Grundstiicks- und Gebidudekennzahlen?®

- Grund- / Geschossflachenzahl bzw. Bruttogrundfliche (GFZ / GRZ / BGF)

Da der Bebauungsplan aus dem Jahr 1960 stammt und somit vor Inkrafttreten der ersten
BauNVO (1962) erlassen wurde, finden im vorliegenden Bewertungsfall die Bestimmungen
der stidtischen Bauordnung der Stadt Heidelberg vom 15.08.1960 Anwendung. Die Ermittlung
der Grund- und Geschossflachen erfolgt auf Grundlage der in dieser 6rtlichen Bauvorschrift:

e  Grundfliche, rd. 134 m?
e Geschossfliche, rd. 267 m?
Grundstiickskennzahlen (bei Grundstiick: 800 m?#) GRZ=0,17

GFZ=0,46

Die Bruttogrundfliache umfasst die Flichen aller Grundrissebenen inkl. der konstruktiven Um-
schliefungen (DIN 477). Sonderbauteile (z.B. Gauben, Balkone) sind separat und Dach-/Zwi-
schengeschosse hinsichtlich ihrer Hohe, Begeh-/Erreichbarkeit bzw. wirtschaftlichen Nutzbar-
keit zu wiirdigen. Aufgrund der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der Flache im Dachgeschoss wird
die Grundflache mit einer Hohe von mehr als rd. 1,25 m auf die Bruttogrundfliche angerechnet.

e Wohnhaus: KG bis DG - 4 x 156 m? rd. 624 m*

e Garage:rd. 36 m?

Bruttogrundfliche 660 m*
F Wohn-, Miet- bzw. Nutzfliche (WF/MF/NF)

Die Flachenansitze orientieren sich grundsitzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1/Leistungsabgrenzung). Fiir das Objekt lagen aus der Bauakte tlw. vermafite Grundrisse und
eine Flachenaufstellung zum Bauantrag vor. Aus den Baupldnen habe ich eine Wohnfléche (nach
Wohnflichenverordnung) von rd. 276 m? abgeleitet (davon Erd- und Obergeschosswohnung je-
weils: rd.109 m? und in der Dachgeschosswohnung: rd. 58 m?). Die Nebennutzfliche in Keller,
Dach und Doppelgarage betragt rd. 159 m? (davon entfallen rd. 96 m*Nutzflache auf den Keller
und rd. 32 m? auf das Dachgeschoss).

Wohnfliche, rd. 276 m?
Nebennutzfliche 159 m?
Hauptnutzfliche, rd. 435 m?

3.3.2.  Struktur- und Nutzwertanalyse

s | Nutzwertmerkmale

Bewertungsgegenstand ist ein Dreifamilienhaus in gut nachgefragter Wohnlage, die Gesamtfli-
che liegt im durchschnittlichen Bereich. Das Gebiude prigen Stilelemente des Baujahres. Ar-
chitektur und Gestaltung erfiillen keine reprisentativen Anspriiche, sie entsprechen dem orts-
tiblichen Standard. Die Aufienanlagen sind sehr einfach gestaltet.

Das Gebaude umfasst drei Wohneinheiten mit Fldchen im Erd-, Ober- und Dachgeschoss.

28 Val. Anlage 11
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Die GroRen und Proportionen der Aufenthaltsriaume in den Wohnungen sind (soweit sie den
Baupldnen entsprechen) iiberwiegend durchschnittlich grof2 bemessen. Die Aufteilung der
Wohnungen entspricht den Grundrissen, die in diesem Objekttyp am Markt erwartet werden.

Die Raumfolgen und Erschlieffung der Rdume sind funktional. Es sind keine Durchgangszimmer
oder gefangenen Rdume vorhanden. Die Geschosshihen betragen im Untergeschoss rd. 2,30 m,
in den iibrigen Geschossen liegen sie bei etwa 2,50; dies entspricht i.W. baujahrestypischen Ver-
héltnissen und ist marktgangig. Eine barrierefreie Erschlieffung ist aufgrund der Hanglage
nicht gegeben.

Die Belichtung erfolgt durch iiblich dimensionierte Fenster. Die Aussichten sind i. W. von den
grundstiickseigenen Garten, der Aussicht auf das gegeniiberliegende Landschaftsschutzgebiet
und der Nachbarbebauung geprdgt. Die beiden Wohnungen im Erd- und Obergeschoss verfii-
gen Auflenwohnbereiche in Form von Balkonen/Wintergarten und Loggien mit giinstiger Aus-
richtung. Die Wohnung im Dachgeschoss verfiigt iber keinen Aufienwohnbereich.

Die Gebdudekonzeption ist insgesamt zum Wertermittlungsstichtag, aufgrund der genannten
festgestellten Eigenschaften durchschnittlich marktgangig. Die Konzeption der Wohnungen ist
durchschnittlich und fiir einen ausreichend grofien Interessentenkreis geeignet (iiberwiegend
Familien).

Nutzungstypologisch existiert ein tiberdurchschnittlich grofes Grundstiick. Die freirdumli-
chen Verhéltnisse sind insgesamt grofziigig, jedoch aufgrund der ausgepragten Hangneigung
und der dichten Vegetation nur eingeschrankt nutzbar. Die bauliche Ausnutzung des Grund-
stiicks ist mit einem kompakten Baukorper weitgehend umgesetzt; die vorhandene Bebauung
nutzt das mafigebliche Baufenster nach Lage und Ausdehnung nahezu vollstindig aus. Eine
Erweiterung der baulichen Anlagen ware nur innerhalb des bestehenden Baufensters mog-
lich. Zur Klarung der planungsrechtlichen Zulidssigkeit weiterer baulicher Entwicklungen wird
empfohlen, eine Bauvoranfrage bei der zustdndigen Baurechtsbehérde einzureichen.

Insgesamt resultiert ein durchschnittlicher Wohnwert.

3.4. Wirtschaftliche Folgenutzung/Verwertungspotenzial

3.4.1.  Drittverwendung und Marktfihigkeit

Fiir eine nachhaltige Akzeptanz miissen bauliche Anlagen dem Bodenwertniveau angemessene
Ertrage bzw. Nutzungspotenziale im Rahmen einer Eigenverwendung bieten. Auf unzulissige,
unwirtschaftliche oder unzeitgemdfe Verhiltnisse z.B. in Bezug auf die bauliche Grundstiicks-
ausnutzung, die architektonische Gestaltung und den Bauteilstandard/Modernisierungsgrad re-
agiert der Markt sensibel. Das Baugeschehen im Umfeld zeigt i.d.R. gut an, wie sich die Mafistibe
des Geschaftsverkehrs diesbeziiglich entwickelt haben.

Das Bewertungsobjekt ist urspriinglich als Zweifamilienhaus geplant und wenig spiiter
durch den Dachgeschossausbau in ein Dreifamilienhaus umgewandelt worden. Seit seiner
Errichtung ist das Gebdude zu Wohnzwecken genutzt worden. Der Kreis méglicher Nutzer fiir
die wohnwirtschaftliche Nutzung ist, aufgrund der durchschnittlichen Ausstattung und Auftei-
lung der Wohnungen weitestgehend uneingeschrinkt. Fiir Interessenten mit eingeschrinkter
Mobilitat ist das Objekt nicht geeignet. Ich gehe von einer unverinderten zukiinftigen Nutzung
des Geb&udes aus.
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Als Kaufinteressenten kommen Investoren sowie private Kapitalanleger in Frage, deren Fokus
auf einer maoglichst hohen Rendite liegt. Aufgrund der bestehenden baulichen Einschrankungen
kdmen auch Projektentwickler als mogliche Interessenten in Frage, die eine Aufteilung des
Gebiudes in Betracht ziehen wiirden. Dafiir spricht die gut nachgefragte Wohnlage.

Letztlich halte ich das Objekt fiir eine Vermietung vor allem an Zwei- bis Drei-Personen-Haus-
halte mit durchschnittlichen Anforderungen an Wohnzwecke fiir geeignet. Gehobene, reprisen-
tative Folgenutzungen bieten sich hinsichtlich Lage und Bauart eher nicht an.

Objekte des Bewertungsfalls werden vorrangig zu Vermietungs- und nicht zu Eigennutzungs-
zwecken nachgefragt. Besondere Nutzungspotenziale bestehen m.A.n. nicht. Es handelt sich um
ein durchschnittlich grofies und strukturell durchschnittlich organisiertes Gebaude ohne Alt-
baucharme, das aufgrund der Lage und der Gebdudestruktur und -konzeption uneingeschrankt
marktgingig ist.

Vorteilhaft fiir die Risikoeinschitzung sind die allgemeinen Lagemerkmale (Metropolregion
Rhein-Neckar mit positiven demografischen Merkmalen) sowie die weiterhin bestehenden
Nachfrage nach Renditeobjekten. Vorteilhaft ist auch die ungebrochene Nachfrage nach Wohn-
raum in den zentrumnahen Lagen. Als nachteilig schitze ich die erschwerte ErschlieBung auf-
grund der Hanglage ein und die wenig attraktiven, grof3flichigen Auflenanlagen. Besondere stad-
tebauliche Entwicklungspotenziale sind fiir das Bewertungsgrundstiick nicht erkennbar. Nach-
teilig ist der energetische Zustand, der den Interessentenkreis etwas einschrinkt bzw. deren
Preisvorstellungen negativ beeinflussen wird. Hinsichtlich der Objekt- und Marktverhaltnisse
resultiert m. A. n. ein durchschnittliches Verwertungspotenzial.

3.4.2.  Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Aktuelle Angaben zu Bewirtschaftungskosten, die zur laufenden Objektunterhaltung erforder-
lich sind, liegen mir nicht vor. Im Hinblick auf die technisch-strukturelle Situation (Bau-/Nut-
zungsart/-form, Materialqualitat, Energieeffizienz, Modernisierungsgrad) werden baujahresiib-
lich durchschnittliche Verhiltnisse erwartet und unterstellt.

3.5. Gesamt- und Restnutzungsdauer

(;EJSE!!'H(llllfIllIlgS(lilllCI'

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

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

Der Gutachterausschuss der Stadt Heidelberg hat in seinem von mir verwendeten Grundstiicks-
marktbericht 2023 die Modellparameter fiir den Auswertezeitraum dargelegt. Die anzunehmen-
de Gesamtnutzungsdauer fiir Mehrfamilienhéuser gibt der Gutachterausschuss mit 80 Jahren an.
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Fiir den Bewertungsfall wird unter Berticksichtigung der Modellkonformitat die Gesamtnutz-
ungsdauer fiir das Dreifamilienhaus mit 80 Jahren festgelegt.

3.5.1.  Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann.

Sie wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 InmoWertV).

Nach Aktenlage wird das Baujahr mit 1971 angenommen. Zum Stichjahr 2025 betragt die ,rech-
nerische Restnutzungsdauer” bei einer modelltheoretisch zu unterstellenden Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren fiir das Bewertungsobjekt rd. 26 Jahre.

Individuelle Gegebenheiten eines Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag erge-
bende, rechnerische Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Unter Modernisierungen sind Mafnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
von Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhiltnissen und/oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der InmoWertV enthilt ein Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer, das bei Modernisierungen von Wohngebauden anzuwenden ist.

Das Modell soll einer nachvollziehbaren Beriicksichtigung von Modernisierungsmafinahmen
dienen. Die Modernisierungspunkte kénnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fiir
durchgefithrte Mafinahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad er-
mittelt werden.

Auch wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemafRen Anspriichen geniigen, kénnen
mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte vergeben werden.

Nach den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung sowie auf Grundlage der iibergebenen Unter-
lagen wurden in der jiingeren Vergangenheit keine wesentlichen Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt.

Umfangreichere Erneuerungen der Fenster sind nach sachverstindiger Einschitzung den
1990er Jahren zuzuordnen, Die Dachdeckung stammt dem duferen Erscheinungsbild zufolge
ebenfalls nicht aus dem Baujahr. Im Ubrigen wurde das Gebdude dem dufleren Anschein nach
regelmafiig instandgehalten.

Insgesamt sind die Bauelemente des Gebaudes iiberwiegend noch gebrauchstiichtig, sodass zur
Feststellung der Restnutzungsdauer einzelne Modernisierungspunkte vergeben werden kénnen.
Einzelne Bauelemente insbesondere die Die Modernisierungspunkte verteilen sich wie folgt:

Maodernisierungsmafnahmen Punkte Punkte
(max.) (durchgefiihrt)

1| Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung +4 0,5
2 | Modernisierung der Fenster und AufSentiiren 2 1.0
3 | Verbesserung der Leitungssysteme 2 0,0
4 | Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0
5 | Wirmeddmmung der AufSenwiinde 4 0,0
6 | Modernisierung von Bidern 2 0,0
7 | Modernisierung des Innenausbaus, z.B. FufSbiden, Treppen 2 0,0
8 | Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 20 1,5
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Der Ermittlung der Restnutzungsdauer liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das
Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweil-
igen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt (bei Kernsanierungen ausnahmsweises auf bis zu
90 Prozent) und nach der folgenden Formel berechnet wird:

RND =a x Alter?/GND - b x Alter + ¢ x GND
(dabei ista=1,16335; b =2,45035 und c = 1,4564)

Bei 1,5 Modernisierungspunkten?? ergibt sich die Restnutzungsdauer mit 27 Jahren.
Ausgehend von einer Restnutzungsdauer von 27 Jahren und der Gesamtnutzungsdauer (GND)

von 80 Jahren ergibt sich ein fiktives Alter von 53 Jahren. Das relative Alter ergibt sich daraus
mit rd. 66 % (Alter/GND x 100) und das fiktive Baujahr zum Wertermittlungsstichtag liegt bei

1972.

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2025 + 27 Jahre RND - 80 Jahre GND) 27 Jahre/1972

Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung

FNP: Wohnbaufliche

Bebauungsplan

B-Plan, ,Miihltal” - reines Wohngebiet,
offene Bauweise; 11-geschossig ; GFZ = 0,4

Tatsdchliche Art der baulichen Nutzung

Wohnnutzung

Tatscchliches Maf3 der baulichen Nutzung

GRZ: 0,17, GFZ: 0,33

Denkmalschutz

Dienstbarkeiten

(Nutzungs-)Rechte

Baulasten

Keine Baulasten

Wohnungsrechtliche Bindungen

Mietrechtliche Bindungen

Nicht bekannt, Mietvertrage wurden nicht
ausgehindigt

Abgabenrechtlicher Zustand

erschlieungsbeitragspflichtig

Verkehrsanbindung gut (OPNV und PKW)

Nachbarschaft 1-2 geschossige Wohnbebauung

Wohnlage gute Wohnlage

Umwelteinfliisse signifikante Starkregengefahrdung, ohne
Werteinfluss

ErschliefSung Anbindung an o6ffentliche StrafRe
offentliche ErschlieRungsanlagen,
ErschlieBungsanlage nicht abschlieRend
fertiggestellt

GrundstiicksgrofSe 800 m?

Grundstiickstiefe rd.49 m

Grundstiickszuschnitt trapezformiger Zuschnitt

Grundstiicksart Reihengrundstiick

Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne
schddliche Bodenveranderungen

Gebdudeart Dreifamilienhaus (Mehrfamilienhaus)

Bauweise 2-geschossig, unterkellert, Satteldach

ausgebaut

* Vgl. Anlage 2 Tabelle 3 zur Immobilienwertermittlungsverordnung.
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Wohnfliche / Nebenfiichen

Wohnfliche: 276 m? (EG u. 0G: 109 m?,
DG: 58 m?) | Nutzflichen: 159 m?

Bruttogrundfidche (Wohnhaus)

624 m?

Gewogene Standardstufe

2,7%

Ausbaustandard

durchschnittlich

Garagen-/Aufienstelipliitze

2 Garagenstellplitze, 1 AuRenstellplatz
(noch herzustellen)

Nebengebdiude keine

Qualitdit der Bebauung massiv, durchschnittliche Bauausfithrung,
Energetischer Zustand baujahrestypisch, kein Energieausweis
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 27 Jahre

bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandsetzung Fassade u. Holzbauteile:

pauschale Wertminderung von insgesamt
-6.000 €, Herstellung Aufienstellplatz:
pauschale Wertminderung -25.000 €,
Instandsetzung/Renovierung der Doppel-
garage: pauschale Wertminderung -7.200
€, Abzug wg. bestehender Beitragspflicht,
pauschaler Risikoabschlag wg. fehlender
Innenbesichtigung und fehlender Mietver-
trage

5. Ermittlung des Verkehrswerts

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

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung der
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

- Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen ermdglicht.
Dies gilt v.a. fiir Eigentumswohnungen und Reihenhéuser. Sofern nicht geniigend Vergleichs-
preise, die in den wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Alter, GrofSe, Zustand, Ausstattung,
Kaufdatum) mit dem Objekt iibereinstimmen, vorliegen, kann ein indirektes Vergleichswertver-
fahren anhand von Vergleichsfaktoren durchgefiihrt werden.

#° Vgl. Anlage 12des Gutachtens.
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Das Ertragswertverfahren (§§27 ff. ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit
Gebduden bebaut sind, bei denen die Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw.
steuerliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigen-
nutzung die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekt beriicksichtigt wird.

- Ertragswertverfahren

- Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebiu-
den bebaut sind, bei denen persénliche Nutzungsabsichten und {iberwiegend technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhauser (1-/2-FH, RH, DHH).

(=< Zur Verfiigung stehende notwendige Vergleichsdaten

Ortlich zusténdig ist der Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Hei-
delberg. ich verwende in dieser Wertermittlung die Daten dieses Gutachterausschusses.

Zum Wertermittlungsstichtag 08.07.2025 lagen die Daten des ortlichen Immobilienmarkts Hei-

delberg vor. Der zustindige Gutachterausschuss hat diese im Juli 2024 im ,,Grundstiicksmarkt-
bericht 2024" veroffentlicht.

5.1. Verwendete/s Verfahren

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Mietwohnhaus bzw. ein Dreifamilienhaus. Bei
derartigen Objekten steht fiir potenzielle Erwerber die Ertragserzielung bzw. mégliche Rendite
im Vordergrund. Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der
Verkehrswert demzufolge mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Es liegen Daten aus dem Grundstiicksmarkt (Mieten, Liegenschaftszinssiitze etc.) in ausreich-
ender Qualitat vor. Zur Stiitzung des Ergebnisses wird auch das Sachwertverfahren verwendet.

5.2. Bodenwertermittlung

5.2.1.  Verfahrensgrundsitze

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

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu beriicksichtigen.
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Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die i. W. gleiche Nut-
zungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen, wie z.B. Erschlieffungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zu-
standigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen dem Bewer-
tungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone von nicht mehr als 30 % betragen.

Grundlage fiir die Bodenwertansitze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und
die Lage des Bewertungsobjekts in Heidelberg-Handschuhsheim sowie die vom Gutachteraus-
schuss der Stadt Heidelberg verdffentlichten Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024, die er
am 20.06.2024 beschlossen hat und die zum Wertermittlungsstichtag 08.07.2025 giiltig waren.

5.2.2.  Eingangsdaten zur Bodenwertermittiung

B Bodenrichtwertauskunft

Im Bewertungsfall liegen mir fiir eine Vergleichswertermittlung keine direkten Kaufpreise von
Grundstiicken vor, Gemaf § 40 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Von o.g. Gutachterausschuss wurde zum 01.01.2024 fiir den
Bewertungsbereich ein nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelter Bodenrichtwert ausge-
wiesen und wie folgt definiert:

e Gemeinde Heidelberg

e  Ortsteil Handschuhsheimn

e BRW-Nummer 33201020

e Artder Nutzung/Anbauart Wohnbaufliche

e  Erginzung zur Art der Nutzung Ein- und Zweifamilienhduser
e  Entwicklungszustand baureifes Land

e Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei

e Fliche 700 m?

Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.202431 1.640 €/m?

- Objektspezifischer Bodenwertansatz

Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab, kon-
nen je nach Heterogenitit der Zone Zu-/Abschlige resultieren. Als Kriterien fiir eine Anpassung
sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder repriasentativen/lageuntypischen Gebau-
den), die Ndhe zu Immissionsquellen (Hauptstrafen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe, technische
Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Sonnen-/Aus-
sichts-/Wasserlagen) zu wiirdigen. Gemaf § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der pla-
nungsrechtlich zulissigen und im Geschiftsverkehr lagetiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung
zu bestimmen. Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands
von baulichen Anlagen nicht behoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiir-
digen.

1 Siehe Anlage 17dieses Gutachtens.
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Vergleichskriterien Bodenrichtwert- Bewertungs- gefs. objektspezifische

grundstiick grundstiick Anpassung erforderlich,
siehe Anpassungen

Lage und Wert

BRW-Nummer 33201020 entsprechend

Bodenrichtwert 1.640 €/m? gesucht

Stichtag BRW 01.01.2024 08.07.2025 Al

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei beitragspflichtig A2

Nutzungsart Wohnbaufliche entsprechend

EgRBEUOE; Btk AvL Ak v Em._ _und C Dreifamilienhaus A3

Nutzung Zweifamilienhduser

Grundstiicksgrofe 700 m? 800 m? A4

Topografie Nicht bekannt Starkes Gefille A5

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

richtwerts:

Al Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Ausgangsbodenwert stellt den vom Gutachterausschuss zum 01.01.2024 veréffentlich-
ten Richtwert dar. Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsstichtag (Marktentwicklung) werden tiblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutachter-
ausschusses herangezogen. Der Gutachterausschuss der Stadt Heidelberg hat bisher keine Bo-
denwertindexreihen abgeleitet.

Grundsitzlich ist fiir die Bodenpreisentwicklung auch eine Orientierung an den Indexreihen des
Statistischen Bundesamts méglich, wobei der Preisindex fiir Bauland nur bis zum 4. Quartal 2021
vorliegt (bezogen auf den Wertermittlungsstichtag). Zur zeitlichen Marktanpassung des Boden(-
richt)werts verwende ich deshalb den Hauserpreisindex von destatis. Die Indexreihen basieren
auf bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse. Heidelberg ist der Lagekategorie
kreisfreie Grofdstidte zuzurechnen (entsprechend den vom Statistischen Bundesamt verof-
fentlichten unterschiedlichen Lagequalititen).

Im 2. Quartal 2024 (dem Zeitpunkt der Ableitung der aktuellen Bodenrichtwerte) lag der Hauser-
preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhauser in kreisfreien Grofistidten bei 130,5. Zum Werter-
mittlungsstichtag im 1. Quartal 2025 betrug der veroéffentlichte Index 133,0. Dies entspricht
einem moderaten Anstieg von rund 2 % innerhalb eines Zeitraums von neun Monaten32,

Trotz dieser leichten Preisbewegung wird von einer zeitlichen Fortschreibung des Bodenricht-
werts abgesehen. Die Preisentwicklung verlauft aktuell nicht einheitlich, sondern ist regional
und nach Teilmérkten stark differenziert. Die ermittelte Preisveridnderung liegt innerhalb des
typischen Schwankungsbereichs marktiiblicher Streuungen und ist im Verhaltnis zur langfris-
tigen Preisentwicklung nicht als signifikant wertrelevant einzustufen. Zudem stellt der Boden-
richtwert einen stichtagsbezogenen Durchschnittswert dar, der vom Gutachterausschuss als
aktuell giiltig veroffentlicht wurde und erfahrungsgemiR bereits etwaige Markttendenzen des
ersten Halbjahres 2024 reflektiert.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich zwar in einer wirtschaftlich starken Metropolregion
mit grundsitzlich stabiler Nachfrage und giinstiger Marktlage.

32 Vgl Statistisches Bundesamt, Internetablrage vom 16.06.2025 unter https://www.dashboard-deutschland.de/wohnen_bau/wohnen.
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Belastbare Anhaltspunkte fiir eine iiberdurchschnittliche lokale Bodenpreissteigerung seit dem
Ableitungszeitpunkt des Bodenrichtwerts liegen jedoch nicht vor. Vor diesem Hintergrund wird
der zum Wertermittlungsstichtag giiltige Bodenrichtwert ohne zeitliche Anpassung angesetzt.

A2 ErschlieRungszustand

Der fiir das Bewertungsgrundstiick herangezogene Bodenrichtwert wurde vom zustidndigen
Gutachterausschuss fiir erschlieRungsbeitragsfreies Bauland zum Stichtag 01.01.2024 verof-
fentlicht. Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungs-
plans und ist vollstindig erschlossen im Sinne der §§ 30 ff. BauGB. Die anliegende Erschlie-
Rungsstrafle ist jedoch bislang nicht endgiiltig im Sinne des § 132 BauGB hergestellt.33 Zum
Wertermittlungsstichtag ist daher keine Beitragspflicht nach § 133 Abs. 2 BauGB entstanden;
auch eine konkrete Manahme oder Beitragsankiindigung durch die Gemeinde liegt nicht vor.
Gleichwohl handelt es sich um beitragspflichtiges Bauland im technischen und rechtlichen Sinne,
da im Falle der spateren endgiiltigen Herstellung der Anlage ein beitragsrelevanter Tatbestand
entsteht.

Zur Wahrung der Modellkonformitit und unter Beriicksichtigung der vom Gutachterausschuss
veroffentlichten wertrelevanten Daten wird der veroffentlichte Bodenrichtwert zunichst unver-
dndert in die Wertermittlung iibernommen. Da es sich beim Bewertungsgrundstiick jedoch um
beitragspflichtiges Bauland handelt, wihrend der Bodenrichtwert fiir erschliefungsbeitrags-
freie Grundstiicke ausgewiesen ist, erfolgt eine sachverstiandige Korrektur des Bodenwerts iiber
die Beriicksichtigung eines besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmals (boG) im
Sinne des § 6 Abs. 1 Nr. 6 ImmoWertV.

A3 Art der Nutzung

Der vom Gutachterausschuss ausgewiesene Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundstiicke mit
typischer Bebauung durch Ein- und Zweifamilienhduser. Das Bewertungsobjekt wurde ur-
spriinglich als Zweifamilienhaus errichtet und in den Folgejahren um eine zusatzliche Wohnung
im Dachgeschoss erginzt. Die tatsidchliche bauliche Nutzung entspricht jedoch weiterhin der
ortsiiblichen Bebauung hinsichtlich Bauweise, Grundstiicksausnutzung und Wohnstruktur, so-
dass das Grundstiick weiterhin dem Charakter der Richtwertzone entspricht.

Eine abweichende Marktgingigkeit oder Werthaltigkeit im Vergleich zu den Bodenrichtwertfal-
len ist nicht gegeben. Daher ist der Bodenrichtwert ohne Ab-/Zuschlag sachgerecht anwend-
bar.

A4 Grundsticksgrofie - nicht bebaubare Teilfache

Das Bewertungsgrundstiick weist eine GesamtgroRe von 800 m? auf. Davon entfallen etwa
300 m? auf den nérdlichen Grundstiicksteil, der planungsrechtlich nicht bebaubar ist. Dieser
Bereich liegt aufRerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bauflichen sowie der als private
Griinfliche ausgewiesenen Flachen und grenzt unmittelbar an eine als Waldfliche dargestellte
Zone. Aufgrund der zeichnerischen Festsetzungen sowie der tatsichlichen topografischen Ver-
hiltnisse ist eine eigenstindige bauliche Nutzung ausgeschlossen. Auch eine funktionale Einbin-
dung in den Gartenbereich ist nur eingeschrankt moglich.

Der betreffende Grundstiicksteil besitzt daher allenfalls untergeordnete wirtschaftliche Bedeu-
tung. Mangels eigener Marktgéngigkeit erfolgt die Bewertung dieser Teilfliche mit einem redu-
zierten Bodenwertansatz. In Anlehnung an die vom Gutachterausschuss Heidelberg veroffent-
lichten Vervielfiltiger zur Ermittlung von Bodenwertanteilen im Rahmen der Grundsteuer-
bewertung wird fiir Hausgarten, die sich innerhalb einer forstwirtschaftlichen Bodenrichtwert-
zone befinden, das 14-fache des Richtwerts der forstwirtschaftlichen Fliche angesetzt. Der zum
Wertermittlungsstichtag giiltige Richtwert der betreffenden angrenzenden Bodenrichtwertzone
fiir forstwirtschaftliche Flachen betragt 2,00 €/m? Hieraus ergibt sich ein Bodenwertansatz
fiir die riickwiirtige Teilfliche in Hohe von 28 €/m?, der als sachverstindig geschétzter Wert
in die weitere Bewertung einflief3t.

3 Siehe hierzu auch Punkt 2.4 - hier: ErschlieBungszustand
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Aufgrund der Gesamtgrée von 800 m? iibersteigt das Grundstiick die in der Bodenrichtwert-
zone typisierte Grundstiicksgrofe von 700 m?. Eine lineare Abschichtung des Bodenwerts auf
den iibergroflen Anteil wird jedoch im vorliegenden Fall nicht separat vorgenommen, da der
nicht bebaubare Grundstiicksteil bereits iiber einen eigenstindigen reduzierten Bodenwert-
ansatz beriicksichtigt wird.

AS Topographie

Das Grundstiick weist im Bereich der privaten Griinflache eine ausgepragte Hanglage mit einem
durchschnittlichen Gefille von etwa 40 % auf. Aufgrund der topografischen Verhiltnisse ist die
Nutzung der Auflenbereiche im Vergleich zu ebenen Grundstiicken nur eingeschrankt moglich.
Insbesondere die girtnerische Nutzbarkeit sowie die Aufenthaltsqualitat sind durch die Steilheit
beeintrichtigt.

Zur Beriicksichtigung dieses besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmals erfolgt ein
pauschaler Abschlag von 5 % auf den Bodenwert.

Anpassung: -5 % aus 1.640 €/m?, rd. -82,00 €/m*

Tabelle zur Bodenwertermittlung: nichste Seite.
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5.2.3. Bodenwertermittlung

I. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m? = 1.640
Eingangsdaten
WGFZ des (Ausgangs-) Bodenrichtwerts = -
A - Teilfliche 1 (m?) = 500
B -Teilfliche 2 (m?) = 300
11. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m*
2.1 Teilfliche 1 (m?%) £ 500
Ausgangswert (€/m?) 1.640
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 18.07.2025 (€/m?), A1 +
Zwischenwert (€/m?) 1.640
Anpassung: Topografie -5% - 82
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 1.558
2.2 Teilflache 2 (m?) = 300
Ausgangswert (€/m?) 2
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 18.07.2025 (€/m?), A1 + 0
Zwischenwert (€/m?) 2
Anpassung: Waldfliche: Ansatz 14-fach X 14
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 28
11l. Bodenwert(-anteil) des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungsrelevante Teilfliache 1 (€) = 779.000
Grundstiicksflachenanteil (m?) 500
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m®) X 1.558
Sonstiges (€) 0
3.2 Sonstige nutzbare Teilflache 2 (€) = 8.400
Grundstiicksflichenanteil (m?) 300
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 28
Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung (anteiliger) Bodenwert = 787.400
Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betrigt 787.400 €.
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5.3. Ertragswertermittlung

'5.3.1.  Verfahrensgrundsitze

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV geregelt und kommt iiberwiegend bei
solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen der Ertrag fir die Werteinschitzung am Markt im
Vordergrund steht (Abschnitt 5/Ertragswertverfahren). Er setzt sich zusammen aus dem Boden-
wert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen.

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

Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Barwertfaktor

Gebaudeertragswert

Bodenwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

+ 0 o>xn

HE
3

- Modellbeschreibung des Gutachterausschusses

In der Modellbeschreibung des genannten Immobilienmarktberichts heifst es in den Grundlagen
der Ermittlung, Modellparameter fiir den Auswertungszeitraum 2023, bezogen auf die Ermit-
tlung wertrelevanter Parameter fiir die Ertragswertermittlung:3+

Modellparameter Definitionen und Hinweise/Erlauterungen
Auswertungs- » Zur Auswertung geeignete Verkaufe, Objekte mit einer
voraussetzungen Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren,

Gesamtgrundstiicksflache bei allen Eigenheimarten bis
1.000 m?, iiberdurchschnittlich groRe Grundstiicks-
flachen werden nutzungsspezifisch untergliedert.
Bodenwert » Bodenrichtwert an die Geschossflichenzahl (WGFZ)
gebunden, individuelle Umrechnung auf die wGFZ des
Objekts, Berticksichtigung von tibergrofien Grund-
stiicken und sonstigen objektspezifischen Lage- und
Nutzungsmerkmalen, beitrags- und abgabenfrei

Ein- und Zweifamilienhauser in freistehender oder
geschlossenen Bauweise, Villen, Reihenhiuser, Doppel-
hduser, jeweils inklusive Garage, kleinere 3-4 Familien-
héuser, Wohn- und Geschéftshauser (WGH) Wohnungs-
eigentum in Mehrfamilien-, Wohn- und Geschiifts-
hausern und Teileigentum in WGH, jeweils ochne
Garagen und Stellplatze.

Gesamtnutzungsdauer (GND) ~ B0 Jahre

4

Objektarten

#Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024, Seite 75
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» Modifizierung der Restnutzungsdauer nach Punktesys-
Restnutzungsdauer (RND) tem AGVGANRW
Bewirtschaftungskosten » _Berechnung nach Anlage 3 der InmoWertV
Jahresrohertrag » Die Berechnung der Mieten erfolgt iiberwiegend in An-
lehnung an den Mietspiegel. Bei Berechnungen von
Eigenheimen werden hier, je nach Gebaudeart und
Wohnqualitit, Zuschlige von 10% bis 30%, bei Woh-
nungseigentum in Neubauten (Erstbezug) ein Zuschlag
von 10% bis 20% vorgenommen.
Besondere objektspezifische » Schadens- und boG-freies Objekt wird angenommen
Grundstiicksmerkmale

5.3.2.  Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren

Wohnflichen / Nutzflichen / Sonstiges

Die Wohnfldche des Wohngebiudes wurde mit insgesamt rd. 276 m? ermittelt, sie verteilt sich
auf 3 Wohnungen im Erd-, Ober- und Dachgeschoss.35

Die weiteren Nebennutzflichen im Kellergeschoss, im Dachraum sowie in der Doppelgarage
belaufen sich auf insgesamt rund 159 m?,

Hinweis:

Die beiden Stellplitze in der Doppelgarage sowie der noch herzustellende Auf3enstellplatz
werden gemifl den Modellvorgaben des Gutachterausschusses als besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale gewertet und bleiben bei der Ertragswertermittlung unbertick-
sichtigt.

Die einzelnen Wohnfldchen verteilen sich wie folgt:

Geschoss Art/Lage WE/St.
EG Wohnung 1 109
0G Wohnung 2 109
DG Wohnung 3 58

276

RESIIIII[ZUIIgS(I“IIL‘I‘
Die Restnutzungsdauer fiir das Dreifamilienhaus wurde vorstehend mit 27 Jahren ermittelt.
Rohertriige (ROE) / Nettokaltmiete (NKM)

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige - namlich der Mieten und Pachten - aus dem
Grundstiick. Es sind hierbei die tatsdachlichen Ertrdage zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich
sind. Marktiibliche Ertrige sind die nach den Marktverhiltnissen am Wertermittlungsstichtag
fiir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fillen durchschnittlich erzielten Ertrdage (vgl. § 5
Abs. 3 ImmoWertV). Abweichungen zwischen marktiiblichen und tatsichlichen Mieten sind ggfs.
zu beriicksichtigen.

Im Bewertungsfall wird als Ausgangspunkt die Wohnnutzung der Wohnungen als nachhaltig
unterstellt. Heidelberg hat einen eigenen Mietenspiegel. Zur Ableitung der Miete wird die orts-
iibliche Vergleichsmiete aus dem Mietspiegel abgeleitet, der zum Wertermittlungsstichtag
giiltig war.

35 Vgl. Anlage 10, Flichen: Wohn- und Nutzfliche
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Erd- und Obergeschosswohnung:

Bei einer Wohnfliche von 109 m? und dem Baujahr 1972 betriigt die Basismiete gemifi Mietspie-
gel 8,33 €/m? Unter Beriicksichtigung der Lage (Miihltalstrale 143) und einem unterstellten
durchschnittlichen Ausstattungsstandard der Wohnung, einem durchschnittlich instandgehalte-
nen Zustand und mit Beriicksichtigung von Modernisierungsmafnahmen (hier: Fensteraus-
tausch), ergibt sich eine Mietpreisspanne von 696,68 € bis 1.136,70 € bzw. von rd. 6,39 €/m?
bis rd. 10,43 €/m?

Ortsiibliche Vergleichsmiete, Wohnnutzung

Dachgeschosswohnung:

Bei einer Wohnfldche von 58 m? 1972 betrigt die Basismiete gemaR Mietspiegel 8,08 €/m?.
Unter Beriicksichtigung der oben genannten Parametern, ergibt sich eine Mietpreisspanne von
359,69 € bis 586,87 € bzw. von rd. 6,20 €/m? bis rd. 10,12 €/m?

Mietansatz, Wohnungen

In der Miethdhe sind die Lage, die Gebaudeart, der Ausstattungsstandard / Modernisierungs-
grad, die Grundrissstruktur, der (energetische) Zustand und etwaige Nebenflichen (Nutzwert)
zu wiirdigen. Zu beachten sind dariiber hinaus die Objektgrifie und der absolute Mietertrag bzw.
der Betriebskostenanteil (kleinere bzw. effizientere Flachen erzielen i.d.R. héhere Mieten). Dif-
ferenzen gegeniiber tatsichlichen (Soll-)Mieten werden ggfs. gesondert beriicksichtigt. Als miet-
preisrelevante Merkmale sind zu wiirdigen:

gute Lage mit guter Verkehrsanbindung

unmittelbare Nahe zu Naherholungsgebiet

erschwerte verkehrliche Erschliefung iiber beengte Strafie
augenscheinlich nur teilmodernisiertes Gebdude
unterstellter durchschnittlicher Zustand

VVYVVY

Als ortsiibliche Vergleichsmiete werden angesetzt:

Geschoss Art/Lage WE/St. NKM €/m?/St.
EG Wohnung 1 109 x 8,30
0G Wohnung 2 109 x 8,30
DG Wohnung 3 58 x 8,10
Rohertrag
WE/St. NKM NKM/Monat

Geschoss Art/Lage (m?) €/m*/St. (€) NKM/Jahr (€)
EG Wohnung 1 109 x 8,30 = 905 10.860
0G Wohnung 2 109 x 8,30 = 905 10.860
DG Wohnung 3 58 x 8,10 = 470 5.640
Monatlicher/}ahrlicher Rohertrag 2.280 27.360

Der monatliche Rohertrag belduft sich aufrd. 2.280
Der jahrliche marktiibliche Rohertrag entspricht 12 x 2.280€ = 27.360 €
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Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 nebst Anlage 3 ImmoWertV sind die fiir eine ord-
nungsgemife Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelméafiigen Aufwendun-
gen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirt-
schaftungskosten geharen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB, also die nicht auf den Mieter
umlegbaren Betriebskosten (vgl. § 32 Abs. 1 bis 4 InmoWertV).

- Bewirtschaftungskosten

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

Verwaltungskosten

Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, Objektgrofie /-struktur, Anzahl der Mietparteien
sowie dem o&rtlichen Miet-/Preis-/Lageniveau und umfassen auch den Wert der durch Eigentii-
mer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Sie werden als Prozentsatz vom Rohertrag oder je
Mieteinheit, unter Wiirdigung der ortlichen Preisverhaltnisse, kalkuliert. Meist ergeben sich 3,0
bis 5,0 % des Rohertrags, v.a. bei ertragsschwachen und kleinteiligen Objekten, bei Sondereigen-
tum und bei Gewerbeobjekten u.U. auch deutlich héhere Ansétze.

Im Bewertungsfall wurden die Kosten der Verwaltung mit jeweils 443 € fiir die Wohnungen
(zum Stichtag fortgeschrieben)3t, Sie ergeben sich in der Summe mit 1.329 €.

Art/Lage € p.a.
EG Wohnung 1 = 443 €
0G Wohnung 2 = 443 €
DG Wohnung 3 = 443 €
Summe 1.329 €

Instandhaltungskosten

Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schonheitsreparaturen und die Erneuerung von
Einzelbauteilen, nicht aber die Modernisierung oder Schaffung von Mietflichen. Hinsichtlich der
Nutzungsart (Wohnnutzung, Schénheitsreparaturen tragt Mieter) ist mit 13,75 €/m? WF jahr-
lich zu kalkulieren (zum Stichtag fortgeschrieben), das sind fiir die Wohnungen rd. 3.795 €37
Dieser Modellwert ist unabhangig von der Bezugsfertigkeit anzusetzen; eine Differenzierung auf-
grund der Beschaffenheit und der Wartungsintensitat (architektonische Gestaltung, Ausstattung,
Grofie/Anzahl der Sanitdrrdume, Fensterflachen, Modernisierungsgrad) erfolgt im Bewertungs-
fall mit dem Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.

Art/Lage € p.a.
EG Wohnung 1 109 «x 13,75 = 1.498,75 €
0G Wohnung 2 109 «x 13.75 = 1.498,75 €
DG Wohnung 3 58 x 1375 = 797,50 €
Summe 3.795,00 €

Mietausfallwagnis

Das Ausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung (Miete und Betriebskosten), die
durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug entsteht. Bei Mietwohngrundstii-
cken sind i.d.R. mindestens 2,0 %, bei Gewerbeobjekten mindestens 4,0 % (tlw. bis 8,0 %) vom
Jahresrohertrag zu kalkulieren.

3 Wohnung: 230 €/je Wohnung (Wert 2001) x 117,8 (VPI Oktober 2023) / 77,1;
¥ Wohnung: 9 €/m* WF (Wert 2001) x 117,8 / 77.1.
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Im Bewertungsfall wird das Mietausfallwagnis im Hinblick auf die spezifische Risikostruktur
(Verwertungspotenzial) mit 2,0 % fiir die Wohnnutzung angesetzt, das sind hier rd. 547 €.38

Art/Lage € p.a.
EG Wohnung 1 10.860 x 2% = 217,20 €
0G Wohnung 2 10.860 x 2% = 217,20 €
DG Wohnung 3 5640 «x 2% = 112,80 €
Summe 547,20 €

Betriebskosten

Diese Kosten sind nur zu beriicksichtigen, soweit sie regelmafiig anfallen und nicht tiblicher-
weise umgelegt werden konnen oder diirfen. Hierauf stellen auch die dem Rohertragsansatz zu-
grunde liegenden Nettokaltmieten ab. Modellkonform werden keine weiteren Betriebskosten
beriicksichtigt.

| ey Summe der Bewirtschaftungskosten

GemaR dem Gutachterausschuss bei der Stadt Heidelberg sind die Bewirtschaftungskosten nach
der Anlage 3 ImmoWertV Modellansitze fiir Bewirtschaftungskosten) zu ermitteln.

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten (W) 1329 €
Instandhaltungskosten (W) 3.795€
Mietausfallwagnis (W) 547 €
5.671€
Bewirtschaftungskosten 5.671€/21%
- Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstii-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. GemiR §§ 27 bis 34
ImmoWertV werden Liegenschaftszinssétze auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden Reinertrigen ermittelt. Sie miissen auf ihre Eignung gepriift und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst werden
(vgl. §§ 33,9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV).

Es ist darauf zu achten, ob es wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale gibt, die nicht vom
modellkonform verwendeten und objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst
sind, so dass sie als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) zu beriicksichti-
gen sind.

- Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Aufgrund der beschriebenen objektspezifischen Besonderheiten wird zunéchst der von dem Gut-
achterausschuss Heidelberg abgeleitete Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser im Wie-
derverkauf in der Lageklasse 2 herangezogen. Bei 3- bis 4-Familienhiusern wird ein durch-
schnittlicher Liegenschaftszinssatz von 0,9 % angegeben.? Dieser Zinssatz gilt fiir Objekte,
die dem Durchschnitt der Datenbasis entsprechen. Da deren konkrete Einflussmerkmale nicht
veroffentlicht werden, bedarf es einer individuellen Beurteilung.

¥ Rohertrag Wohnen von 16.296 €x2 % €
Vgl Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024, Seite 99.
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Die Standardabweichung ist ein MaR fiir die Streuung von Daten innerhalb der Stichprobe und
gibt an, wie weit die einzelnen Werte um den Durchschnitt (Mittelwert) der Daten herum verteilt
sind.

Die Standardabweichung betrigt + 0,7 %. Wenn der durchschnittliche Wert bei 0,90 % liegt und
die Standardabweichung * 0,7 % betrégt, bedeutet dies, dass die meisten Liegenschaftszins-
sitze zwischen 0,2 % (0,9-0,7) und 1,6% (0,9+0,7) liegen sollten. Die Anzahl der ausgewerteten
Kauffillen wird mit 5 angegeben. Wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie werden nicht
benannt. Im Folgenden wird eine allgemeine Risikoeinschitzung vorgenommen, um den objekt-
spezifischen Liegenschaftszinssatz zu bestimmen.

In der Praxis weicht der objektspezifische Liegenschaftszinssatz oft von den durchschnittlichen
Zinssatzen der ,Normobjekte” ab. Fiir risikobehaftete oder besonders attraktive Objekte kénnen
Zu-/Abschlage resultieren. In Bezug auf die Risikoeinschatzung im Bewertungsfall wird auf die
Ausfithrungen zur Lage (Abschnitt 2), zu Nutzwert/Konzeption und zum Verwertungspotenzial
(Abschnitt 3.3.2) verwiesen.

Allgemein gilt: Steigt die Risikoeinschatzung, wird ein héherer Zinssatz verlangt, was einen
niedrigeren Ertragswert bewirkt.

Folgende Faktoren aus der Lage und des Zustands des Bewertugnsobjektes wirken positiv (=

senkend) auf den objektspezifisch anzunehmenden Liegenschaftszinssatz:

e Nachgefragte Stadtteillage (allgemein gute Marktdurchsetzbarkeit, wertstabile Umgeb-
ung)
Wohnungen mit normalen Grundrissen (Marktgangigkeit, Vermietbarkeit)

e Dreifamilienhaus (kleine Einheit mit liblicherweise weniger Fluktuation)
Grundstiicksgrofie liberdurchschnittlich (langfristiges Potenzial, auch wenn aktuell
eingeschrankt nutzbar)

Umgekehrt wirken folgende Faktoren aus der Lage und des Zustands des Bewertugnsobjektes

negativ (= erhohend) auf den objektspezifisch anzunehmenden Liegenschaftszinssatz:

¢ Randlage innerhalb der Stadtteillage (periphere Position, Entfernung zur Infrastruktur)

e Schlechte Erschlieffungssituation (beengter Straffenraum, erschwerte Erreichbarkeit)

e Baujahr 1970er Jahre ohne gréofiere Modernisierung (u.U. hoherer Instandhaltungsstau,
kurze wirtschaftliche Restnutzungsdauer)

e Energetischer Zustand baujahrstypisch (niedrige Energieeffizienz, potenziell hohe
Betriebskosten)

e Freiflichen kaum nutzbar (Hanglage + Nordausrichtung = kein Wohnwertvorteil trotz
Grundstiicksgrofie)

In der Gesamtabwigung iiberwiegen die risikobehafteten Merkmale. Insbesondere die periphere
Lage innerhalb der Richtwertzone, der energetisch und baulich iiberalterte Zustand sowie die
eingeschrankte Nutzbarkeit des Grundstiicks fithren aus sachverstandiger Sicht zu einer Ertrags-
unsicherheit. Vor diesem Hintergrund erscheint eine moderate Erhohung des Liegenschafts-
zinssatzes gegeniiber dem Richtwert der Zone zur sachgerechten Abbildung des objektspezi-
fischen Risikos angezeigt.

Unter Wiirdigung der sehr kurzen Restnutzungsdauer, der Lage und des Gebdudezustands sowie
der Marktentwicklung??, ist es plausibel einen Liegenschaftszinssatz zwischen 0,9 % - 1,0 %
anzunehmen. Es wird folgender Liegenschaftszinssatz angesetzt:

Liegenschaftszinssatz 0,95 %

% Vgl. Punkt 5.2.3 Bodenwertermittlung
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5.3.3. Vorlaufigen Ertragswertermittlung

1. Jahresrohertrag = 27360 €
NKM NKM/Mo-
Art/Lage WF/St. €/m?/St. nat
Wohnung 1, EG 109 x 830 = 905
Wohnung 2, 0G 109 8,30 = 905
Wohnung 3, DG 58 8,10 = 470
2.280
1. Bewirtschaftungskosten vom
RoE/Jahr (€) = -5.671
Betriebskosten €-Ansatz = 0
2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich (€) = 21.689
3. Reinertragsanteil des Bodenwerts (€), rd. = -7.480
Liegenschaftszinssatz (LSZ in %) 0,95%
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant, unbelastet (€) X 787.400
11. Reinertrag der baulichen Anlagen =  14.209€
111, Ertragswert der baulichen Anlagen = 337.037€
Reinertrag der baulichen Anlagen (€) 14.209
Barwertfaktor It. § 34 ImmoWertV RND: 27 Jahre X 23,72
1V. Ertragswert (vorlaufig) = 1124437 €
Gebaudeertragswert = 337.037
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€) = 787.400
Bodenwertanteil, sonstige Flichen (€) = 0

Der vorldufige Ertragswert beliuft sich auf 1,124.437 €,
Das entspricht einem Flichenfaktor von 4.074 €/m? bezogen auf die Wohnflichen.

5.3.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach § 8 InmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen oder Modellansitzen zu wiirdigen, soweit sie in den zugrunde gelegten Werter-
mittlungsansatzen nicht beriicksichtigt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei beson-
deren Ertragsverhiltnissen (z.B. Mehr- oder Minderertragen), Baumingeln und Bauschiden, Bo-
denverunreinigungen, Bodenschitzen, grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen sowie
bei baulichen Anlagen, die entweder nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsob-
jekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen oder zusatzlich zu bewerten sind, weil sie bislang
im Verfahren nicht vollstindig erfasst wurden.
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Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, soweit sie nicht bereits an-
derweitig berticksichtigt wurden, bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktiibliche
Zu- oder Abschldge sachgerecht einbezogen.

- Baumaingel/Bauschiden/Instandhaltungsriickstau

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

Zum Wertermittlungsstichtag wird fiir das Bewertungsobjekt aufgrund des erkennbar maRigen
Instandhaltungszustands dufierer Bauteile und -elemente, insbesondere der Fassadenflichen so-
wie der Holzbauteile der Balkongeldnder, ein kalkulatorischer Wertabschlag fiir erforderliche
Instandsetzungsmafinahmen in Hohe von insgesamt rund 6.000 € angesetzt.

Die Doppelgarage war zum Zeitpunkt der Objektbesichtigung in einem schlechten Erhaltungszu-
stand. Fiir die Instandsetzung der Garage (z.B. Tore und Aufienputz) werden weitere 7.200 €
beriicksichtigt.

| Besondere Auflagen aus der Baugenehmigung fiir den Dachgeschossausbau

Im Rahmen des Dachgeschossausbaus wurde mit Baugenehmigung vom 08.06.1972 die Auf-
lage erteilt, einen Stellplatz fiir ein Kraftfahrzeug herzustellen. Hierfiir vorgesehen war das ge-
geniiberliegende Grundstiick mit der Flurstiicknummer 14568a. Dieses Flurstiick ist nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung.

Ein funktional gleichwertiger Stellplatz muss auf dem Bewertungsgrundstiick hergestellt
werden, um eine baurechtskonforme Nutzung sicherzustellen. Zur wertméiRigen Beriicksich-
tigung fiir die Herstellung eines Stellplatzes wird ein pauschaler Abschlag in Héhe von 25.000 €
angesetzt.

== Doppelgarage und Auenstellplatz

Gemaf den Modellvorgaben des Grundstiicksmarktberichts der Stadt Heidelberg wurden bei der
Ableitung der Sachwertanpassungsfaktoren und der Liegenschaftszinssitze fiir kleinere Mehrfa-
milienhduser Garagen und Stellplétze nicht berticksichtigt. Diese sind daher im Rahmen der Wer-
termittlung gesondert zu bewerten.

Fiir den Teilmarkt der Kfz-Stellplitze konnten vom Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2023
ausschlieilich Kauffalle von Tiefgaragenstellplitzen ausgewertet werden. AufRerhalb der Kern-
stadt wurden hierfiir durchschnittlich 30.500 € gezahlt; die Kaufpreise bewegten sich in einer
Spanne von 8.000 € bis 42.000 € auf Basis von 40 Kauffillen.
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Fiir das Jahr 2022 lagen in den Stadtteilen 33 auswertbare Kauffille fiir Garagen vor. Die erziel-
ten Kaufpreise beliefen sich in diesem Zeitraum durchschnittlich auf 24.000 €, bei einer Spanne
von 19.000 € bis 29.000 €. Fiir AuRenstellplitze konnten in beiden Jahren keine statistisch aus-
wertbaren Kauffille festgestellt werden.*!

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die vorhandene Doppelgarage als sanierungsbediirftig ein-
geschatzt. Die hierfiir anzusetzenden Sanierungskosten werden wie vorstehend erlautert mit
rund 7.200 € kalkuliert. Unter Beriicksichtigung des verbesserten baulichen Zustands und der
Marktlage wird der Wert der Doppelgarage zum Wertermittlungsstichtag mit 20.000 € ange-
setzt. Fiir den noch herzustellenden Aufenstellplatz wird unter Beriicksichtigung der értlichen
Verhiltnisse ein geschatzter Wertansatz in Héhe von 7.000 € vorgenommen.

| T Erschliefungsbeitragspflicht

Fiir das Bewertungsgrundstiick besteht eine noch nicht konkretisierte Erschlieffungsbei-
tragspflicht im Sinne der §§ 127 ff. BauGB i. V. m. § 33 KAG BW. Die beitragsrelevante Erschlie-
ffungsanlage ist nach Auskunft der Stadt derzeit noch nicht endgiiltig hergestellt.

Aus Sicht des Marktes ist eine Minderung des Grundstiickswertes im Vergleich zu beitrags-
freien Grundstiicken sachgerecht.

Gemaf einer Landtagsanfrage zur Erhebung von ErschlieRungsbeitrdgen in Baden-Wiirttem-
berg (Drucksache 16/8700 vom 24.08.2020) betrug der durchschnittlich erhobene Erschlie-
RBungsbeitrag im Jahr 2019 in Baden-Wiirttemberg rd. 33 €/m?, Unter Beriicksichtigung der seit
der Erhebung gestiegenen Baukosten ist sachverstédndig von einem heutigen Orientierungswert
in Hohe von etwa 49 €/m? auszugehen. Da zum Wertermittlungsstichtag weder eine konkrete
Mafinahme noch eine Beitragserhebung angekiindigt ist, erscheint die Eintrittswahrschein-
lichkeit aus heutiger Sicht begrenzt. Unter Annahme einer mittleren Eintrittswahrscheinlichkeit
(50 %) sowie eines Barwertabschlags aufgrund der zeitlichen Unsicherheit ergibt sich ein pau-
schaler Minderwert in Héhe von etwa 22 €/m?:

Basiswert laut Landesangabe (2019): durchschnittlicher Beitrag ~ 33 €/m?

¢ Anpassung auf heutigen Stand (indexiert): 45 % Baukostensteigerung seit 2019 - BPI
2019 =90,15; BP105/2025 = 133,6 | 133,6/90,15 = 1,482 das entspricht rd. 49 €/m?

¢ Eintrittswahrscheinlichkeit (geschiatzt): 50 % wegen unsicherer Perspektive (keine an-
gekiindigte Mafnahme)

e Zeitlicher Barwertabschlag: Annahme: Mainahme frithestens in 10 Jahren — Beriick-
sichtigung der Abzinsung bei 0,95 % das entspricht rd. 0,91

e Rechnung: 49 €/m? x 50 % x 0,91 = rund 22 €/m?, was einem Abschla

nun oi
ur d22€ ase hlagin

17.600 € entspricht.

n Hohe von rd

Fiir die latente Erschliefungsbeitragspflicht wird zum Wertermittlungsstichtag ein kalkulato-
rischer Wertabschlag von -17.600 € angesetzt.

_ Risikoabschlag

Wie bereits mehrfach erwidhnt, liegen sowohl iiber den Ausbaugrad, fiir die Ausstattung als auch
Uber den Zustand der Innenraume und der Haustechnik keine verlasslichen Angaben vor, da das
Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte. Das Gebaude konnte auch von aufien nicht
vollstiandig in Augenschein genommen werden. Eine Besichtigung war nur bis zu dem strafRen-
seitigen Hauseingang moglich. Die Gartenanlage war, aufgrund der dichten Vegetation, nicht ein-
sehbar. Auch die gartenseitige Fassade sowie die Westfassade konnte nicht begutachtet werden.

1 Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024, Seite 73
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AuRerdem wurden keine Wohnungsmietvertrage zur Verfiigung gestellt. Aus sachverstan-
diger Sicht ergibt sich hieraus das Risiko, dass wesentliche mietvertragliche Inhalte - wie etwa
die tatsdchliche Miethohe, Staffel- oder Indexierungsvereinbarungen, mieterseitige Rechte (z. B.
lebenslanges Wohnrecht, Kiindigungsschutz iiber die gesetzlichen Regelungen hinaus),
Nebenkostenvereinbarungen oder unentgeltliche Uberlassungen - nicht bekannt sind und
folglich nicht in die Bewertung einfliefen konnen.

Die fehlende Transparenz stellt somit einen Unsicherheitsfaktor dar, der neben der fehlenden
Innenbesichtigung im Rahmen der gutachterlichen Bewertung zu beriicksichtigen ist.

Aufgrund der Unwigbarkeiten hinsichtlich des Zustands wesentlicher Teile des Grundstiicks und
der Gebidude sowie der Unsicherheit in Bezug auf die Mietverhaltnisse, wird ein Sicherheits-
abschlag von 10% auf den vorldufigen Verfahrenswert (des tragenden Verfahrens) vorge-
sehen. Die Hohe des Abschlags belduft sich demnach aufrd. - 112.444 €.

Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Insgesamt summieren sich die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale auf einen Abschlag in
Hohe von - 141.244 € um den sich der vorldufige Ertragswert verringert.

5.3.5. Ertragswertermittiung

1V. Ertragswert (vorldufig) = 1.124.437 €
Gebdudeertragswert = 337.037
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€) = 787.400
Bodenwertanteil, sonstige Flachen (€) = 0
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = - 141244 €
Werterhdhend (€) Doppelgarage = 20.000
Stellplatz = 7.000
Wertmindernd (€) Instandsetzung Fassade = -5.000
Instandsetzung Holzbauteile = -1.000
Instandsetzung Garagen = -7.200
Herstellung Stellplatz = -25.000
ErschlieBungsbeitragspflicht = -17.600
fehlende Innenbesichtigung = -112.444
Ertragswert 983.193 €

Der Ertragswert belduft sich auf 983.139 €, das sind rd. 980.000 €.
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5.4. Sachwertermittlung

5.4.1. Verfahrensgrundsitze

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt und kommt iiberwiegend
bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhéangige Eigen-
nutzung des Bewertungsobjekts im Vordergrund steht. Es wird daher vor allem bei selbstge-
nutzten Ein- und Zweifamilienhidusern angewendet, aber auch immer dann, wenn der Sach-
wert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend
ist und geeignete Daten (insbesondere Sachwertfaktoren) zur Verfiigung stehen (ImmoWertA,
Hinweis 6.(1).4). Zusatzlich sind die allgemeinen Verfahrensgrundsédtze zu beachten, geregelt
inden §§ 1 bis 11 der ImmoWertV.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks wird aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen (§ 36 ImmoWertV), dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auffenanlagen und
sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) und dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV) ermit-
telt.

Der aus dieser Summe (vorliufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Aufien-
anlagen und sonstigen Anlagen und des Bodenwerts) gebildete ,vorliufige Sachwert des
Grundstiicks (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV) muss dann an die Marktverhdltnisse angepasst wer-
den.

Der Bodenwert wird dabei vorrangig im Vergleichswertfahren festgestellt, wobei selbststin-
dig nutzbare Teilflichen gesondert zu beriicksichtigen sind. Die Wertermittlung des Gebiu-
des erfolgt auf der Grundlage von Normalherstellungskosten gemafl Anlage 4 zu § 12 Abs. 5
Satz 3 ImmoWertV, unter Beriicksichtigung von Regional- und Alterswertminderungsfaktor.

Der Wert der Aufienanlagen (bauliche und sonstige Auf3enanlagen) kann nach den durch-
schnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstiin-
dige Schatzung ermittelt werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des
sogenannten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden von den értlichen Gutachteraus-
schiissen unter Anwendung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen
und den ihnen zugrunde entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt und veroffentlicht.
Sie dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modelkonformitiit gewahrt
wird. Dem Sachverstindigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor
(§ 39 ImmoWertV) auf den vorlaufigen Sachwert anzuwenden und im Anschluss ggfls. vorhan-
dene objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen. Das Ergebnis stellt
den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstiicks" bezeichnet.
Damit sind das Grundstiick inklusive der aufstehenden Gebiude, der Aufienanlagen und der
dazugehorigen Bestandteile gemeint.
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Demnach ergibt sich der Sachwert wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (NHK 2010)
x Alterswertminderungsfaktor

= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

+ Vorlaufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen

+ Vorlaufiger Sachwert der sonstigen Anlagen

+ Bodenwert

= Vorlédufiger Sachwert

x Objektspezifisch angepasster Marktanpassungsfaktor

= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

5.4.2.  Eingangsdaten zum Sachwertverfahren

| Stichtags- und objektbezogene Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ermittlung der Gebdudeherstellungskosten erfolgt anhand der vom Bundesministerium
flir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung verdffentlichten Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010).#2 Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind aus abgerechneten BaumaRnahmen
nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kosten-
kennwerte fiir unterschiedliche Gebaudearten.

Sie besitzen die Dimension ,€/m? Bruttogrundfliche” des Gebaudes einschlieflich Baune-
benkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundfliche ist in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-
02 gemaf? Anlage 4 InmoWertV zu ermitteln.

Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die Nutzung am Qualitits-
stichtag abzustellen. Eine konkret absehbare andere Nutzung ist nach MafRgabe des § 11 Im-
moWertV zu berticksichtigen.*3 Mit der Verwendung des Baupreisindexes wird auch eine ggfls,
erfolgte Umsatzsteuerdnderung berticksichtigt.

[ Baunebenkosten (BNK)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten, die als Kosten fiir Planung, Bau-
durchfithrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen definiert sind. Die Hohe der Baune-
benkosten hangt bei Neubauprojekten von der Gebiudeart, von den Gesamtherstellungskosten
der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit
von der Bauausfiihrung, der Ausstattung der Gebédude und sonstigen Einflussfaktoren ab.

Bei Anwendung der NHK 2010 (Modellkosten) sind die Baunebenkosten bereits in den Kosten-
kennwerten enthalten, und zwar im vorliegenden Fall mit 19 %.

- Baupreisindex

Nach § 36 Abs. 2 ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungskos-
ten mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhiltnisse am Wertermittlungs-
stichtag anzupassen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundes-
amts (Baupreisindex) zu verwenden. Falls das jeweilige Basisjahr abweicht, ist dies durch ,Um-
basieren” zu beriicksichtigen.

%2 Vgl. Anlage 4 zu § 12 Abs, 5 Satz 3 ImmoWertV.
* Vel ImmoWertA, Hinweis 36.(2).3.
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Fiir den Wertermittlungsstichtag (08.07.2025) lagen die Auswertungen des 1. Quartals 2025
des Statistischen Bundesamtes vor. Modellkonform wird demnach der Baupreisindex fiir den
+Neubau von Wohngebduden und Nichtwohngebauden einschlieflich Umsatzsteuer” angewen-
det. Bei Anwendung der NHK 2010 ist mittlerweile eine Umbasierung erforderlich, da vom Sta-
tistischen Bundesamt das Basisjahr auf 2021 angehoben wurde, die NHK 2010 aber auf dem Ba-
sisjahr 2010 beruhen.*

| Bruttogrundfliche (BGF)

Die Bruttogrundfliche des Wohngebdudes wurde in Anlage 11 mit einer fiir die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit ermittelt mit rd. 624 m?

| 5l Herstellungskosten fiir das Wohngebiude

In der ImmoWertV liegen NHK fiir Gebaudetypen vor, die in verschiedene Ausstattungskatego-
rien gegliedert sind und weitgehend mit dem Bewertungsobjekt iibereinstimmen. Der NHK-An-
satz erfolgt fiir das Wohnhaus gewichtet nach Ausstattungsmerkmalen und in Anlehnung an die
NHK-Werte von Mehrfamilienhdusern mit bis zu 6 Wohneinheiten (Gebaudetyp: 14.1). Ab-
weichende oder unzeitgemifie Standardmerkmale sind ggfls. zu beriicksichtigen. Nach Anpas-
sung an den Stichtag ergeben sich hier (ohne Regionalisierung):

objektbezogene  an den Stichtag
NHK% angepasste NHK

Wohngebiude (MFH) 624m* 100 % 663 €/m? 1.253 €/m?

Gebaude BGF Anteil an BGF

(Plausibilisierung fiir das Wohnhaus: 1.253 €/m? x 624 m? BGF/276 m? WF = 2.833 €/m? WF).

Nach § 36 Abs. 1, 3 InmoWertV sind zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen (ohne bauliche Aulenanlagen) die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der Gutachterausschuss Heidelberg, dessen Daten ich verwende, gibt den Regionalfaktor mit
1,25 an, Die durchschnittlichen Herstellungskosten werden in der Folge sowohl iiber den Regi-
onalfaktor und iiber den vom Gutachterausschuss festgesetzten Sachwertfaktor an den értlichen
Grundstiicksmarkt angepasst.

| Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht nach § 38 ImmoWertV dem Verhiltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.*® Wie vorstehend beschrieben, wird durch die
Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne bauliche
Aufenanlagen) mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor der vorlaufige
Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt.

Er entspricht der auch vom Gutachterausschuss Heidelberg verwendeten linearen Alterswert-
minderung und ist damit modellgetreu.*” Im vorliegenden Fall betragt er 0,34 (27 Jahre RND /
80 Jahre GND).*8

+ Vgl Anlage 13
5 Vgl. Anlage 13Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.

* Alterswertminderungsfaktor (AWMF) = Gem‘::‘::;’:;ﬁ';rﬂm

47 Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024, Seite 75.
¥ Vg, Ziffer 3.5 dieses Gutachtens.
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Die NHK umfassen simtliche Bauwerkskosten i.S.d. Kostengruppen 300/400 DIN 276. Dies
gilt auch fiir fest verbundene technische Anlagen, die der speziellen Zweckbestimmung des
Objekts dienen. Zuschldge fiir besondere Bauteile (z.B. Dachgauben, Auffentreppen, Balkone) er-
folgen nur, wenn sie aufwindiger als im Typengebdude der NHK errichtet wurden oder hier
i.d.R. nicht enthalten sind.

=80 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Ihr Wert kann als Einzelposition bzw. iiber den BGF-Ansatz im Gebaudeherstellungswert
erfasst werden. Bei dlteren/schadhaften Bauteilen und Einrichtungen ist ihr Zeit-/ Marktwert zu
schitzen.

Im vorliegenden Fall sind besonderen Bauteile und die sonstigen Besonderheiten und Zube-
hor in den Normalherstellungskosten bereits beriicksichtigt.

- Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen AufRenanlagen zihlen z.B. befestigte Wege, Plitze, Versorgungs- und Entsor-
gungseinrichtungen auf dem Grundsttick und Einfriedungen, zu den sonstigen Anlagen insbeson-
dere die Gartenanlagen und die Gartenhéduser oder -schuppen.

Nach dem Immobilienmarktbericht des értlich zustindigen Gutachterausschusses ist fiir die Au-
Renanlagen ein pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen Anlagen anzusetzen.*?

Die Auflenanlagen zeigen einen einfachen bis durchschnittlichen Standard, so dass hier ein An-
satz von 4,0 % sachgerecht ist.

Gemdfl den Modellvorgaben des Gutachterausschusses der Stadt Heidelberg sind Garagen und
Stellplitze bei der Ableitung des Sachwertfaktors nicht zu beriicksichtigen, sofern es sich um
kleinere 3- bis 4-Familienhauser, Wohn- und Geschéftshiuser (WGH), Wohnungseigentum in
Mehrfamilien- oder Wohn- und Geschiftshausern sowie Teileigentum in WGH handelt.5¢

Die Doppelgarage und der Aufienstellplatz werden als besonderes objektspezifisches Grund-
stiicksmerkmal zu beriicksichtigt.

Vorlaufige Sachwertermittlung auf der niachsten Seite

# Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024, Seite 75
%0 Vel, Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024, Seite 75
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'5.4.3.  Vorliufige Sachwertermittiung

I. Zeitwert der Gebédude und Anlagen = 345.533

1. indexierte objektbezogene NHK
NHK (€/m? BGF) 1.253

2. Korrekturfaktoren

Regionalfaktor 1253 % 1,25
= 1.566
Zuschlag fiir besondere Bauteile + 0
Summe = 1.566
3. BGF Wohngebiaude
BGF (m?) 624 x 1.566
= 977.184
4. Alterswertminderung (€) aus 1.-3.
GND (Jahre) 80
RND (Jahre) 27
Alterswertminderungsfaktor 977.184 «x 0,34 = 332.243
5. Auflenanlagen (€) 13.290
Zeitwert (%) 332243  x 4%
11. Bodenwert + 787.400
111. Sachwert (vorliufig) = 1.132.933

Der vorldufige Sachwert belduft sich auf 1.132.933 €.

5.4.4. Sachwertfaktor

Nach §§ 7 Abs. 1, 21 Abs. 1 ImmoWertV sollen die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise
zu beriicksichtigen sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193
Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB zu verwenden. Demnach gehért es explizit zu den Aufgaben der Gut-
achterausschiisse, diese fiir die Wertermittlung erforderlichen Faktoren aus den Kaufpreisfallen
abzuleiten und zu verdffentlichen.

Der modellhaft und modellkonform gemaf § 35 Abs. 2 ImmoWertV ermittelte ,vorliufige Sach-
wert” wird durch Multiplikation mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39
ImmoWertV) zum ,vorlidufigen marktangepassten Sachwert". Zur Ermittlung des objektspe-
zifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sachwert-
faktor auf seine Eignung i.5.d. § 9 Abs. 1 S. 1 InmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach § 9 Abs. 1, S. 2, 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.
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Dabei ist zu beachten, dass Sachwertfaktoren i.d.R. aus Kaufpreisen von Objekten einer bestimm-
ten vergleichbaren Kategorie/Gebdudegruppe abgeleitet werden. Fiir diesen Vorgang werden
die Kaufpreise méglichst um alle Wertanteile fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (boG) bereinigt. Es ist insoweit wichtig, vor Durchfithrung des Wertermittlungsverfahrens
zu erkennen, fiir welches ,Normobjekt” der Sachwertfaktor gilt. Der Ausschluss von Wertantei-
len, die auf ,Baumingeln und Bauschaden” oder auf ,grundstiicksbezogenen Rechten und Las-
ten” oder auf sonstigen Besonderheiten i.S.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV basieren. Fiir die Unterschei-
dung zwischen ,Standard” und ,Besonderheit” ist dasjenige Ableitungsmodell mafigeblich,
welches dem anzuwendenden Sachwertfaktor zugrunde gelegen hat. Zusatzlich ist entspre-
chend § 39 ImmoWertV die Anpassung des auf seine Eignung gepriiften Sachwertfaktors an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts durchzufiihren.

Der objektspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird i.d.R. auf der Grundlage

e der Angaben des o6rtlich zustidndigen Gutachterausschusses

s der Veroffentlichungen des ortlich zustindigen Gutachterausschusses
(Immobilienmarktbericht)

e inder Fachliteratur verdffentlichter Werte und

¢ den eigenen Ableitungen des Sachverstindigen

bestimmt und angesetzt.

Der Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten der Stadt Heidelberg hat in
seinem Marktbericht 2024 regionale Sachwertfaktoren fiir den Teilmarkt Mehrfamilienhiu-
ser verdffentlicht.5! Diese Sachwertfaktoren sind durch die Nachbewertung geeigneter Verkaufs-
falle aus der amtlichen Kaufpreissammlung empirisch abgeleitet und nach Lageklassen sowie
Gebéudeklassen gruppiert worden. Dabei lag folgendes Modell zugrunde:

Modellparameter Definitionen und Hinweise/Erlduterungen
Auswertungs- » Zur Auswertung geeignete Verkaufe, Objekte mit einer
voraussetzungen Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren,

Gesamtgrundstiicksflache bei allen Eigenheimarten bis
1.000 m?, iiberdurchschnittlich groRe Grundstiicks-
flichen werden nutzungsspezifisch untergliedert.
Bodenwert » Bodenrichtwert an die Geschossflichenzahl (WGFZ)
gebunden, individuelle Umrechnung auf die wGFZ des
Objekts, Beriicksichtigung von iibergrofen Grund-
stiicken und sonstigen objektspezifischen Lage- und
Nutzungsmerkmalen, beitrags- und abgabenfrei
Objektarten » Ein- und Zweifamilienhauser in freistehender oder
geschlossenen Bauweise, Villen, Reihenhiuser, Doppel-
hauser, jeweils inklusive Garage, kleinere 3-4 Familien-
hauser, Wohn- und Geschiftshauser (WGH) Wohnungs-
eigentum in Mehrfamilien-, Wohn- und Geschifts-
hausern und Teileigentum in WGH, jeweils ohne
Garagen und Stellplitze.

Gesamtnutzungsdauer (GND) » 80 Jahre

~ Modifizierung der Restnutzungsdauer nach
Punktesystem AGVGANRW

Pro m? Bruttogrundfliche (BGF) in Abhingigkeit von

Restnutzungsdauer (RND)

Y

Gebaudetyp und Standardstufe in Verbindung mit
Normatlher
stellungskosten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) nach
ImmoWertV 2021
Regionalfaktor » Erhoéhung der ermittelten Kostenkennwerte (vor
Beriicksichtigung der Zu- und Abschldge) um 25 %.
Besondere Bauteile » Werden durch Zuschlége bei den
Normalherstellungskosten beriicksichtigt.
51 Vgl, Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024, Seite 81
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Baupreisindex (BPI) » Statistisches Bundesamt, Preisindizes fiir die
Bauwirtschaft, Fachserie 17 Reihe 4

Abschreibung » _Linear gemif § 38 ImmoWertV

Auflenanlagen » Prozentual zwischen 4% und 8%, durchschnittlich 5%

Besondere objekisperiische » Schadens- und boG-freies Objekt wird angenommen

Grundstiicksmerkmale

Der Gutachterausschuss Heidelberg hat fiir mit kleineren Mehrfamilienhdusern (3-4 Familien-
hduser) bebaute Grundstiicke in guten Lagen (Lageklasse 2) einen durchschnittlichen Sach-
wertfaktor von 1,00 auf Basis von 10 ausgewerteten Kauffallen abgeleitet. Die Standardabwei-
chung wird mit +/- 0,19 angegeben. Die Anpassungsfaktoren schwanken demnach in einer
Spanne von 0,81 bis 1,19. Weitere wertrelevante Daten wie bspw. die Zuordnung von vorldufigen
Sachwerten werden nicht veroffentlicht.

Ausgehend von einem vorldufigen Sachwert in Hohe von 1.132.933 € bzw. von 4.105 €/m?
Wohnflache ist sachverstandig davon auszugehen, dass ein marktangepasster Sachwertfaktorim
mittleren Bereich der abgeleiteten Spanne von 0,81-1,19 liegen muss.

Der orientierende Basisfaktor wird im vorliegenden Fall mit 1,00 angenommen. Ein Sach-
wertfaktor >1,0 erscheint aufgrund des bereits erreichten Sachwertniveaus nicht markt-
konform.

- Objektspezifischer Sachwertfaktor

Fiir einen vorldaufigen Sachwertvon 1.132.933 € wurde auf Basis der Ableitungen des Gutachter-
ausschusses in hochpreisigen Wohnlagen in der Region Heidelberg fiir 3-4-Familienhiuser ein
orientierender Sachwertfaktor von etwa 1,00 sachverstandig geschitzt.5?

Mangels konkreter Ableitungen oder Modellvorgaben des zustindigen Gutachterausschus-
ses zur Hohe des Sachwertfaktors fiir das Bewertungsobjekt, erfolgt dessen Bestimmung auf
Grundlage allgemein anerkannter Einflussfaktoren. Zur strukturierten Ableitung des markt-
angepassten Faktors werden im Folgenden die wesentlichen Einflussgréflen dargestellt, die in
der Bewertungspraxis typischerweise zu einer Erhéhung bzw. Reduktion des anzusetzenden
Sachwertfaktors fiihren. Die Auswahl orientiert sich an den Erkenntnissen der Wertermittlungs-
literatur, der Modellvorgaben mehrerer Gutachterausschiisse sowie der Erfahrung aus der Pra-

xis:
Kategorie Faktorerhéhende Merk- Faktormindernde Wertermittlungsobjekt
male (Sachwertfaktor>  Merkmale (Sach-
1,00) wertfaktor < 1,00)
Objektalter / Ge-  Jiingeres Baujahr oder um- Hohes Alter ohne we-
bidudezustand fassend modernisiert sentliche Modernisie-
(energetisch/technisch) rung, erkennbarer In- 1

standhaltungsstau

Baulicher Stan- Hochwertige Ausstattung  Einfache Standard-
dard / Ausstat- (z. B. Aufzug, Fuflboden- stufe, funktionale oder
tung heizung, Balkon, Designba- veraltete Grundrissge-
der) staltung @

52 Vel. Grundstiicksmarkthericht Heidelberg 2024, Seite 81
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Kategorie Faktorerhohende Faktormindernde Wertermittlungsobjekt
Merkmale (Sachwert- Merkmale (Sach-
faktor > 1,00) wertfaktor < 1,00)
Modernisierungsgrad Energetisch/technisch ~ Veraltete technische
auf heutigem Stand Ausstattung, ener-
(z. B. neue Fenster, getischer Standard
Dachdammung, Hei- deutlich unter
zung) Marktanforderung
Lagequalitit (Makro- Uberdurchschnittliches  Schwichere Nach-
/Mikrolage) Bodenwertniveau, ge-  frage im Teilmarkt,
fragte Wohnlage, gute  soziales Umfeld mit
Infrastruktur strukturellen Prob-
lemen
Grundstiicksverhiltnisse Gut nutzbare Freifla- Starkes Gefille (z. B.
chen, geringe Gelanden- Nordhang), unregel-
eigung, attraktive mafdiger Zuschnitt,
Grundstiickszuschnitte  nicht nutzbare Fli-
chenanteile
Marktfihigkeit / Ver- Gute Vermietbarkeit, Niedrige Mieten,
mietbarkeit marktgerechte Mieten,  Leerstand, schwie-
geringe Fluktuation rige Wiedervermie-
tung
Teilmarktentwicklung /  Hohe Nachfrage bei ge-  Angebotsiiberhang
Angebots-Nachfragesitu- ringem Angebot ver- oder Nachfrage-

ation gleichbarer Objekte riickgang im Markt-
segment

Nutzungsstruktur / Fli-  Nachgefragte Woh- Zu grofe, schwer

chenkonzept nungsgrofien/-typen, vermietbare Einhei-

diversifizierbare Mie-
terstruktur

ten, geringe Flexibi-
litat

Vor dem Hintergrund der dargestellten Bewertungsfaktoren und deren objektbezogener Aus-
pragung iiberwiegen im vorliegenden Fall die wertmindernden Einfliisse. Insbesondere das
fortgeschrittene Gebéudealter, der unterdurchschnittliche Modernisierungsgrad sowie die ein-
geschrankte Nutzbarkeit des Grundstiicks durch die starke Hangneigung wirken sich dampfend
auf die Marktgangigkeit aus. Dem stehen nur wenige marktstiitzende Aspekte gegeniiber, etwa
die Vermietungssituation und die hohe Nachfrage nach Wohnraum.

In Abwiigung dieser Merkmale wird ein objektspezifischer Sachwertfaktor unterhalb des durch-
schnittlich orientierenden Faktors als sachgerecht erachtet. Der Sachwertfaktor wird daher mit
0,97 angesetzt.
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5.4.5. Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert

IV. Marktangepasster Sachwert (vorliufig) = 1.098.945
Vorlaufiger Sachwert 1.132.933
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,97

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes ergibt sich mit 1.132.933 €. Nach der Markt-
anpassung belauft sich der vorldaufige marktangepasste Sachwert auf rd, 1.098.945 €,

5.4.6. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden aus dem Ertragswertverfah-
ren iibernommen:

Insgesamt summieren sich die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale auf einen Abschlag
in Hohe von - 141.244 €, um den sich der varliaufige Sachwert verringert.

5.4.7. Sachwert des Bewertungsobjektes

IV. Marktangepasster Sachwert (vorldufig) = 1.098.945

Vorlaufiger Sachwert 1.132.933

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,97

V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -141.244

Werterhdhend (€) Doppelgarage = 20.000
Stellplatz S 7.000

Wertmindernd (€) Instandsetzung Fassade = -5.000
Instandsetzung Holzbauteile = -1.000
Instandsetzung Garagen = -7.200
Herstellung Stellplatz = -25.000
ErschlieBungsbeitragspflicht = -17.600
fehlende Innenbesichtigung = -112.444

Sachwert = 957.701

Der Sachwert des Bewertungsobjekts betragt 957.701 €, gerundet 960.000 €.
6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

6.1. Verfahrenswahl und Begriindung B . -
Zur Wertermittlung sind entsprechend § 6 InmoWertV das Vergleichs-, das Ertrags- bzw. das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art
des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und v.a. der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen,

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhiiltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grund-
stiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wurden
die wirtschaftlichen/demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegebenheiten
und die baulichen/sonstigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 ImmoWertV).
Die verwendeten Eingangsdaten bilden den betreffenden Grundstiicksteilmarkt reprisentativ
ab.
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Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Verkehrswert auf der Grundlage des Ertragswertver-
fahrens ermittelt. Die dem Sachwertverfahren zugrunde liegenden technischen Merkmale so-
wie die Herstellungskosten sind fiir die Wertfindung nicht maf3geblich, sondern dienen lediglich
der Plausibilisierung des auf Ertragswertbasis ermittelten Ergebnisses. Marktteilnehmer ori-
entieren sich bei derartigen Immobilien mafigeblich an der Ertragsfahigkeit des Objektes bzw.
an der moglichen Rendite

- Wertermittlungsergebnisse

Vorlaufiger (marktangepasster) Ertragswert 1.124.437€
e Je m* Wohnfliche (1.124.437 €/276 m?) 4,074 €
Vorlaufiger (marktangepasster) Sachwert 1.132.933€
e Je m* Wohnfliche (1.098.945 €/276 m?) 3.982 €

6.2. Plausibilitdatspriifung

LA Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024

Zur Plausibilisierung wird der Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024 herangezogen.
Um die Modellkonformitit zu gewahrleisten, erfolgt der Preisvergleich vor Beriicksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Eine Referenzimmobilie wird im Grundstiicksmarktbericht nicht genannt. Der Gutachter-
ausschuss hat 5 Verkaufsfille aus dem Jahr 2023 fiir 3- und 4 Familienhauser in der Lageklasse
2 ausgewertet, Folgende Durchschnittswerte konnten ermittelt werden:

3-4 Familienhéduser in der Lageklasse 2

@ Kaufpreis (€) 1.028.400
€/m? Wohnfliiche 4312
@ Wohnfliche (m?) 252
¢ Baujahr 1937
@ Grundstiicksfliche 527
@ mtl. Rohertrag (€) 2.610

Der Durchschnittswert der Wohn- bzw. Nutzflichenpreise fiir 3- und 4-Familienhduser lag bei
4.312 €/m? bezogen auf Kauffalle aus dem Jahr 2023. Der Gutachterausschuss gibt aufferdem
an, dass bedingt durch die grofRe Bandbreite und durch die unterschiedlichen Lagequalititen, die
Angaben nur als grobe Orientierungshilfe dienen kénnen. 53

Auflerdem werden in dem genannten Marktbericht Indexreihen der Kaufpreise in €/m? Wohn-
flache fiir 3- und 4-Familienhduser in der Lageklasse 2 im Wiederverkauf veroffentlicht. Aus-
gangswert fiir der Indexberechnung ist der Durchschnittspreis fiir den Quadratmeter Wohnfla-
che im Wiederverkauf in Heidelberg fiir die Jahre 2006/2007 von 1.576 €/m?5 Fiir den Aus-
wertezeitraum 2023 wird ein Index von 2,74 genannt bei 5 ausgewerteten Kauffallen.

Der Vergleichspreis lag demnach im Jahr 2023 bei rd. 4.318 €/mZ.

%1 Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024, Seite 69
* Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2023, Seite 72.
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Die vom Gutachterausschuss ermittelten Wohn- und Nutzflachenpreise sind an die Preisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag anzupassen. Zur Einschatzung der Preisentwicklung
orientiere ich mich an den Indexreihen des Statistischen Bundesamts (Preisindex fiir Ein- und
Zweifamilienhauser nach Kreistypen).

Der Index fiir Ein- und Zweifamilienhduser in kreisfreien Grof3stidten lag im 2. Quartal 2023
(Mitte der Kaufpreisauswertung durch den Gutachterausschuss) bei 136,2 und im 1. Quartal
2025 bei 133,0. Nach Umrechnung ergibt sich ein Anpassungsfaktor von rd. 0,977 (133,0/136,2).
Der Vergleichswert ergibt sich daraus mit 4.219 € je Quadratmeter Wohnfliche (4.318 €/m?
x 0,977).55 Zum Wertermittlungsstichtag 08.07.2025 war der Index fiir das 2. Quartal 2025 noch
nicht verdffentlicht.

=R Fazit

Der auf den Stichtag bezogene Fliachenfaktor aus dem Grundstiicksmarktbericht liegt damit nur
geringfiigig tiber dem im Rahmen der Ertragswertermittlung abgeleiteten Wohnflachenfaktor
von 4.074 €/m? Gemif der Modellbeschreibung des Gutachterausschusses wurden in die Aus-
wertung ausschlieflich Kauffille von Objekten mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von mindestens 30 Jahren einbezogen. Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts wurde
sachverstandig mit 27 Jahren geschitzt und liegt damit knapp unterhalb der beriicksichtigten
Auswertungsspanne. Vor diesem Hintergrund ist es nachvollziehbar, dass Objekte mit kiirzerer
Restnutzungsdauer sowie ggf. ungiinstigerem energetischen Zustand zu etwas niedrigeren
Marktpreisen gehandelt werden. Der auf dieser Grundlage abgeleitete vorldufige Ertragswert
erscheint damit insgesamt plausibel und marktkonform.

Das Verfahrensergebnis aus dem Ertragswertverfahren wird durch das Sachwertverfahren

gestiitzt. Beide Verfahren fithren anndhernd zu dem gleichen Ergebnis - die Abweichung vom
Ertragswert zum Sachwert beliduft sich aufrd. +2,3 %.

6.3. Wertfeststellung

- Wirdigung der Verfahrensergebnisse / Besonderheiten

Unter Wiirdigung der Gesamtverhéltnisse und der Plausibilitatspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis aus dem Ertragswertverfahren fiir marktgerecht.

Danach resultiert ein (vorldufiger) Verkehrswert von 983.139 €.

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 InmoWertV durch Verwendung ent-
sprechender Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann fiir
rechtliche, technische oder merkantile Vorbehalte/Besonderheiten gelten. Im Bewertungsfall
bedarf es nach erfolgter Plausibilisierung des Wertermittlungsergebnisses keiner weiteren An-

passung.
Vorlaufiger Verkehrswert 983.139€
Sonstige Anpassung -€
Rundung -3.139 €
Verkehrswert, gerundet 980.000 €

5 Quelle: https://www.dashboard-deutschland.de/indicator/data_woh_preise_immobilien_hpi_haueserZorigin=dashboard&db=woh-
nen&category=wohnen_bau, Abrufam 23.07.2025
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Easiz] Verkehrswert

Der Verkehrswert des mit einem Dreifamilienhaus und einer Doppelgarage bebauten Grund-
stiick Miihltalstrafle 143 b (Flurstiick 14568 ) in 69121 Heidelberg (Handschuhsheim), eingetra-
gen im Grundbuch von Heidelberg in Blatt 458, wird zum Wertermittlungsstichtag 08.07.2025
geschitzt auf:

980.000 Euro (Verkehrswert gerundet)

(in Worten: Neunhundertachtzigtausend EURO)

7. Weitere Feststellungen

Verdacht auf 6kologische Altlasten
Zu 6kologischen Altlasten wurde mir nichts bekannt.

Verwalter, Wohngeld
Zu einem Verwalter wurde nichts bekannt.

Mieter, Piachter
Teile des Gebiudes sind augenscheinlich vermietet. Zu den bestehenden Mietverhéltnissen
wurde mir nichts bekannt.

Wohnpreisbindung
Ob eine Wohnpreisbindung besteht, ist nicht bekannt.

Gewerbebetrieb
Ob an der Adresse ein Gewerbebetrieb existiert, ist nicht bekannt.

Maschinen, Betriebseinrichtungen
Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind ist nicht bekannt.

Energieausweis
In den mir zur Verfiigung gestellten Unterlagen befand sich kein Energieausweis

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 23.07.2025

Michael Wanitschke

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

Mieten und Pachten sowie fir Beleihungswertermittlung
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8. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung (Auswahl)

» Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - I1. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. I S. 2178), gedndert durch
Artikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBL. 1 S. 2614)

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

» Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 3786), zuletzt gedandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

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

» Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1

und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung - BelWertV)

in der Fassung vom 12.05.2006 (BGBI. 1 S. 1175), zuletzt gedndert durch Artikel 5 der

Verordnung vom 04.10.2022 (BGBI.1S. 1614)

Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)

in der im Bundesgesetzblatt Teil [11, Gliederungsnummer 403-6, veroffentlichten,

bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013

(BGBL15.3719)

» Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme-
und Kélteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBI. 1 S. 1728), gedndert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBIL.15.1237)

7 ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA)
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung, vorgelegt vom
Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, von der
Fachkommission Stadtebau am 20.09.2023 zur Kenntnis genommen

» Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14.07.2021 (BGBL. 1. 2805)

Y

Y

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346)
» Gesetziiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)

in der im Bundesgesetzblatt Teil 111 Gliederungsnummer 310-14 verdffentlichten
bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022
(BGBL I S. 2606)

» Vor01/2021 relevant: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft
getreten Januar 2011), Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft
getreten Dezember 2015), Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft
getreten Oktober 2012), Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und
des Bodenwerts (in Kraft getreten Mirz 2014)
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Anlage1 Grundbuch _ -
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummar Bestancsverzelchia
Einsegobistt
Mannheim Heidelberg Heidalberg 458 1
L:;'W :m Tt Ghimang e Crmastoces Urd 007 = D5M EGOTM varbudene adiie Gt
:ﬁ' a?:u nu:n l*ﬂ:nw } Vintscralaic und Lags I [ -
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3 42.9002 145538 Gabaude- und Freifiache 8 Q00
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Amilicher Ausdruck 16.12.2024 13:02.37 e 3von 10
=i Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Heidelberg, Blatt 458

Quelle: Amtsgericht Heidelberg
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zwelte Abtellung
Elnfegebiatt
Mannheim Heldelberg Heidalberg 458 1
L Ny LANr e
ot beistictes
Eirtra- Grandsl Im Lasten und Beschraskungen
z:?ruL_.a.smzzmn
3 3

NieRbrauch - geloscht

Ni, 1-2 berets geloschl
Nr._3 bai Neufassung der Abteilund eingetragan am 5. Juni 2002,

Stenz

4 3 Die Zwamvemugormg ist angecrdnet.

vy Ersuchen des An-rl.midm Heidelberg -Volistreckungsgerichi- vom
|!212.2024 (3 K 7824).
Eingetragen

(MANG20/35372024) am 18.12.2024

Pahle

Emticher Ausdruck 16.12.2024 1302:37  Seite 7 von 10
- Abteilung Il des Grundbuchs von Heidelberg, Blatt 458
Quelle: Amtsgericht Heidelberg
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Anlage 2 Lageverhaltnisse, regional

MaBistab (Im Papierdruck); 1:150 000 @ == = e - — 1
Ausdennung: 25.500 m x 25,500 m e

i o 15.000 m
Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2025, lizenziert am 14.07.2025 durch die on-geo GmbH, Erfurt: .Die Lizenz
umfasst die Vervielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.Die Gutachten bzw. Exposés diirfen als PDF-
Dokument im Internet verdffentlicht werden. Die Verdffentlichungszeit ist auf 6 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind
Gutachten zu Zwangsversteigerungen, Diese diirfen lingstens fiir die Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens im
Internet veroffentlicht werden.”)
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Lage der Stadt Heidelberg in Baden-Wiirttem-b.erg
Quelle: Wikimedia Commons

B Lage des Stadtteils in Heidelberg
Quelle: Wikimedia Commons
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Mafistab (Im Papierdruck): 1:10.000 |

Ausdehnung: 1,700 m x 1.700 m R

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 14.07.2025 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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MaBstab (im Paperdruch): 111000 el B i)

Ausdehnung: 170 m x 170 m

0 100 m

Orthophoto / Luftbild
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 14.07.2025 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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Anlage 4 Lageplan/Liegenschaftskarte
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Hseai
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i
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14.07.2025 | 03540756 | © Landesamt fiir Geoififormation und Landentwicklung Badmﬂ&'ﬁ%mberg :
Mafistab (im Papierdruck): 1:1.000 _ = — “.___ S

Ausdetnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Liegenschaftskarte (Auskunft von Teilinhalten aus dem Amtlichen
Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: Januar 2025, lizenziert am
14.07.2025 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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Anlage 5 Umweltrisiken: Hochwasser

Hideas N .'#?i
496, ¢

———r ey

Pt AR L i e G AN NS GRS -
GK 1:  Sehr geringe Gefihrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 200 Jahren (bzw.
auflerhalb der HQ-extrem-Flachen der dffentlichen Wasserwirtschaft).

ZURS Hochwassergefihrdung
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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- Uberflutungsfliichen
Quelle:  https://udolubw.baden-wuerttemberg.de /public/pages/map/default/index.xhtml?mapld=e8e9adal-c4ed-
4e27-807a-
aceed5029bdd&repositoryltemGloballd= Wasser. Hnlhw;],Lac'rlmulI‘}'jC.i‘m)Lhy[I|1.|m|;|g§£§[§|1r.llgs.hsmhm.'tl..'ildhuul\
arten. HWGK PUB UDO UF.mml&mapSrs=EPSG%3A25832&mapExte 744 75404.5527013
33%2C478736.86386880017%2C5475596.737937097, Internclahfr'lge vom 14.0?.2025. Bewertungsnbiekt rot
markiert
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Anlage 6 Umweltrisiken: Starkregen

sehr stark

Starkregengefihrdung
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt

sehr gering
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Anlage 7

Baurecht: Bauleitplanung

Auszug aus dem Flichennutzungsplan Heidelberg
Quelle: http://www.nachbarschaftsverband.de/fnp/fp_aktuell.html, Internetabfrage vom 14.07.2025, rot markiert -
Lage Bewertungsobjekt

SHadiwal

) \!' — ;. Il ¥ ' ' i.

|- 8 Vi Qyelisshatht

i 104 : et i
f/\k LA J_,'-"' 190 _" 1_ iy g B Pt

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Miihltal”

Quelle: https://geoweb.heidelberg.de/geoportal/, Internetabfrage vom 14.07.2025, rot markiert - Lage Bewertungs-
objekt
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Erklirung des Bauherrn zur Einrichtung eines Stellplatzes auf dem Flurstiick 14568 a
Quelle: Bauakte 1972 - Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken, Bauamt Heidelberg

Auszug aus der Baugenehmigung iiber die Verwendung des Stellplatzes auf dem Flurstiick

14568 a
Quelle: Bauakte 1972 - Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken, Bauamt Heidelberg
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Anlage 8 Bauakte: Baupline

Lageplan
Quelle: Bauakte 1970 - Neubau Wohnhaus, Bauamt Heidelberg
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B Lageplan
Quelle: Bauakte 1972 - Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken - Einbeziehung des Flurstiicks 14568 a zum
Nachweis der notwendigen Stellplitze, Bauamt Heidelberg
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Ansicht Stiden (Straffenansicht)
Quelle: Bauakte 1970, Bauamt Heidelberg

| Ansicht Norden (Gartenansicht)
Quelle: Bauakte 1970, Bauamt Heidelberg
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Ansicht Westen
Quelle: Bauakte 1970, Bauamt Heidelberg
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== Grundriss Untergeschoss
Quelle: Banakte 1970, Bauamt Heidelberg
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Erdgeschoss
Quelle: Bauakte 1970, Bauamt Heidelberg
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Grundriss Obergeschoss
Quelle: Bauakte 1970, Bauamt Heidelberg
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Grundriss Obergeschoss
Quelle: Bauakte 1972, Bauamt Heidelberg
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[ 3 Schnitt - Wohnhaus
Quelle: Bauakte 1970, Bauamt Heidelberg
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Schnitt - Garage _
Quelle: Bauakte 1970, Bauamt Heidelberg

Schnitt - Dachgeschoss
Quelle: Bauakte 1972, Bauamt Heidelberg
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Anlage 9 Bauakte: Erschliefdun

- Ausschnitt aus Entwiisserungs-Genehmigung - Lageplan - verlegte Medien in Strafe
Quelle: Bauakte 1972, Bauamt Heidelberg
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Ausschnitt aus Entwisserungs-Genehmigung - Lageplan - stidtischer Kanal
Quelle: Bauakte 1972, Bauamt Heidelberg
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Anlage 10 Flichen: Wohn- und Nutzfliche

[ ] Grundfliche und Geschossfliche
Quelle: Bauakte 1970, Bauamt Heidelberg
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Wohnflichenberechnung, Erd- und Obergeschoss
Quelle: Bauakte 1970, Bauamt Heidelberg

EST] Wohnflichenberechnung, Dachgeschoss
‘Quelle: Bauakte 1972, Bauamt Heidelberg
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Nutz-

Flache
GE:M- (Rohbau) fak- X
che tor WEF (m*®)

EG

Wohnzimmer ~563 x ~4,25 = ~2393 x 097 = ~23,21
Esszimmer ~4,19 x ~3,00 = ~1257 x 097 = ~12,19
Schlafzimmer ~342 x ~4,25 = ~1454 x 097 = ~14,10
Kinderzimmer ~445 x ~2.75 = ~12,24 x 097 = ~11,87
Kiiche ~2,75 x ~4,25 = ~1169 x 097 = ~11,34
Badezimmer ~2,25 x ~275 - ~050 x =~0,75 = ~581 x 097 = ~5,64
Toilette ~1,10 x ~2,75 = ~303 x 097 = ~2.94
Dicle ~532 x ~3,00 = ~1596 x 097 = ~15,48
(Zwischensumme Innenbereich) (~99,77) (~96,77)
Wintergarten ~563 x ~1,05 8 ~591 x 050 = ~2,96
Loggia ~1,83 «x ~4,10 = ~750 x 050 = ~3,75
berd. Balkon ~3.84 x ~1,15 + =~3,00 x ~2,15 = ~1087 x 050 = ~5,44
(Zwischensumme AuBenbe-

_reich) (~24,28) {~12,15)
(Summe EG) ~124,05 ~108,92
0G
Wohnzimmer ~563 x ~4,25 = ~2393 x 097 = ~23,21
Esszimmer ~4,19 «x ~3,00 = ~1257 x 097 = ~12,19
Schlafzimmer ~342 x ~4,25 = ~1454 x 097 = ~14,10
Kinderzimmer ~445 x ~2,75 = ~1224 x 097 = ~11,87
Kiiche ~2,75 ¥ ~4,25 = ~11,69 x 097 = ~11,34
Badezimmer ~225 x ~275 - ~050 x =~075 = ~581 x 097 = ~5,64
Toilette ~1,10 «x ~2,75 = ~303 x 097 = ~294
Dicle ~532 x ~3,00 = ~1596 x 097 = ~1548
(Zwischensumme Innenbereich) (~99,77) (~96,77)
Wintergarten =563 x ~1,05 = ~591 x 050 = ~2,96
Loggia ~183 X ~4,10 = ~750 x 050 = ~3,75
aberd. Balkon ~3.84 x ~115 + ~300 x ~215 = ~1087 x 050 = ~544
(Zwischensumme AuRenbe-
reich) (~24,28) (~12,15)
(Summe EG) ~124,05 ~108,92
DG
Dicle = ~1103 x 097 = ~10,70
Schlafzimmer = ~1350 x 097 = ~13,10
Toilette = ~100 x 097 = ~0,97
Badezimmer = ~300 x 097 = ~291
Wohnzimmer = ~2215 x 097 = ~2149
Esszimmer/Kochnische = ~9,11 x 097 = ~8.84
(Summe DG) ~59,79 ~58,01
Summe EG ~109
Summe 0G ~109
Summe DG ~58
Summe, Wohnfliche ~276,00

s a————

Die Wohnfliche beléuft sich auf insgesamt rd. 276 m?, sie verteilt sich auf jeweils rd. 109 m? im
Erd- und Obergeschoss und rd. 58 m? im Dachgeschoss.

- Wohn-/Hauptnutzfliche (WF/HNF)
Uberschlagig; It. Bauakte; Nutzfaktor < 1 wg. Putzabzug/Raumstruktur
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O

Grund- Flache Nutz- NNF

fliche (Rohbau) faktor (m?)

KG

Eingangsbereich/Hausflur ~4,45 x ~2,75 = ~1224 x ~1,00 = ~12,24
Vorraum ~526 x ~2,93 = ~1541 «x ~1,00 = ~15,41
Keller 1 ~3,39 x ~4,12 = ~1397 «x ~1,00 = ~13,97
Ollagerraum ~549 x ~4,12 = ~2262 x  ~100 = ~2262
Keller 2 ~402 «x ~2,93 = ~11,78 x ~1,00 = ~11,78
Waschkiiche ~2,62 x ~4,12 = ~10,79 x ~1,00 = ~10,79
Heizungsraum ~2,62 x ~3,43 = ~8,99 «x ~1,00 = ~§,99
~95,80
Grund- Nutz- NNF

DG fliche faktor (m?)
Speicher ~962 x ~2,20 = ~21,16 «x 06 = ~12,70
~12,56 x ~220 + ~200 x ~264 = ~3291 «x 06 = -1975
~32,45
Grund- Nutz- NNF

fliiche faktor (m?)
Garagen ~552 x ~5,52 = ~3047 x 1,00 = ~30,47
Summe NNF ~158,72

T e

Die Nebennutzflichen in Kellergeschoss, Dachgeschoss und Garage belaufen sich aufrd.. 159 m2.

B Nebennutzfliche (NNF)
Uberschlagig; It. Bauakte; Nutzfaktor < 1 wg. Putzabzug/Raumstruktur
Anteil Fliche

Gesamt-HNF*, rd. 100,0 % = 435
Anteil Wohnflache /HNF, rd. 63,45 % = 276
Anteil Wohnfldche Erdgeschoss, rd. 25,06 109
Anteil Wohn(fldche Obergeschoss, rd. 25,06 109
Anteil Wohnfldche Dachgeschoss, rd. 13,33 % = 58
Anteil Nebennutzfliache, rd. 36,55 % = 159

*HNF = Wohnfldche zzgl. der Nebenutzflichen

- Zusammenstellung

Uberschligig, It. Grundrisszeichnung und Wohnflichenberechnung; es bestehen Differenzen aufgrund von Rundungen
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Anlage 11 Fliachen: Baukennzahlen

Grund- Nutz-
Geschossflichenberechnung* fliche faktor GF (m*)
EG
(~12,70 + ~13,00) X 05 x 1095
+ ~040 x ~680
- ~2,54 x ~0,56
- ~1,73 x ~2,93
- ~3,24 x ~1,00 = ~133,70 x ~1,00 = ~133,70
oG
(~12,70 + ~13,00) x 05 x 1095
K ~0,40 x ~6,80
- ~2,54 x ~0,56
- ~1,73 x ~2,93
- ~3.24 x ~1,00 = ~133,70 x ~1,00 = ~133,70
~267,40
Sonstige
DG fitr WGFZ: Wirtschaftlich nutzbare GF von Aufenthaltsriiumen in Nicht-Vollgeschossen
= ~133,70 x ~0,75 = ~100,28
(~133,70) (~100,28)
~367,68

*Geschossflachenberechnung nach értlichen Bauvorschriften
1960

Die anrechenbare Geschossfliche belduft sich auf rd. 267 m2. Die wirtschaftlich nutzbare Ge-
schossflaiche wurde mit rd. 367 m? ermittelt.

| (Voll-)Geschossfliche (V/GF)
Uberschlagig; It. Bauakte

Nutz-
Grund- fak-
Grundflichenberechnung** fliche tor GR (m?)

(Berechnung siehe Fettdruck oben, GF)

Wohngebiude (GR ) = ~133,70
Sonstiges (GR1I) = -
133,70

"Grundfldchenberechnung nach értlichen Bauvorschriften 1960 - Garage wird nicht ange-
rechnet

Die anrechenbare Grundflache, unter Beriicksichtigung der Vorgaben aus dem Bebauungsplan
belauft sich auf insgesamt rd. 134 m®.

| Eay| Grundfliche (GR)
Uberschligig: It. Bauakte
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Flichen Nutz-

Lange Brelte a+b (m?) faktor BGF (m?)
KG rd.  (~12,70 + ~13,00) x 05 x ~12,00
+ ~0,40 x ~6,80
- ~2,30 «x ~0,56 = ~155,63 x ~1,00 = ~156
EG rd  (~1270 + ~13,00) x 05 x ~12,00
+ ~0,40 «x ~6,80
- ~2,30 x ~0,56 = ~155,63 «x ~1,00 = ~156
0G  rd. (~12,70 + ~13,00) x 05 x ~12,00
+ ~0,40 x ~6,80
- ~230 x ~0,56 = ~155,63 «x ~1,00 = ~156
DG rd. (~12,70 + ~13,00) x 05 x ~12,00
+ ~0,40 x ~6,80
- ~2,30 x ~0,56 = ~155,63 x ~1,00 = ~156
(~622,52) = ~624
Fliachen Nutzfak-
Linge Breite a+b(m?) tor BGF (m?)
Garage ~6,00 x ~6,00 = ~36,00 X ~1,00 = ~36

Die Bruttogrundflache setzt sich zusammen aus den Bereichen a: liberdacht und allseitig bis zur
vollen Hohe umschlossen und b: iiberdacht, aber nicht allseitig in voller Héhe umschlossen, Die
nicht iiberdachten Bereiche ¢ sowie Dachgeschossflichen unter einer lichten Hohe von 1,25 m,
werden bei der Berechnung nicht beriicksichtigt. Die anrechenbare Bruttogrundfliche fiir das
Wohngebaude beléuft sich auf insgesamt rd. 624 m? Die Bruttogrundfliche der Doppelgarage
betrigt rd. 36 m?.

== Bruttogrundfliche (BGF)
Uberschlagig: It. Bauakte; im DG nur lichte Hohe ab rd. 1,25 m

GRZ = Grundfliche/Grundstiicksfliche 134 / 800 = 0,17
GFZ = Geschossfliche/Grundstiicksfliche 267 / 800 = 0,33
wGFZ = wirtschaftlich nutzbare Geschossflidche 367 / 800 = 046
WF/BGF (Wohngebiude) 276 / 624 = 044
HNF/ BGF (Wohngebaude u. Garage) 435 / 624 = 0,66

Die Grundflachenzahl (GRZ) belauft sich auf 0,17und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,33.

- Grundstiicks-/Nutzflichenkennzahlen
Uberschlagig; It. Bauakte

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

OBJEKT: 69121 Heidelberg (Handschuhsheim), Mihltalstrae 143 b AKTENZEICHEN: 61908 94




AAC

Anlage 12 Ausstattungsstandard

Hinweis:

Die Standardstufen 1 und 2 sind fir die Objektarten Mehrfamilienhduser sowie Wohnhauser mit
Mischnutzung in den NHK 2010 nicht gesondert definiert oder beschrieben. Ein hiervon
abweichender, nicht mehr zeitgemifRRer Gebidudestandard wird daher in Anlehnung an die
Standardstufen fiir Ein- und Zweifamilienhduser sachverstandig eingeschatzt. Der energetisch
abweichende Ausstattungsstandard wird bei der Ableitung der Herstellungskosten durch
einen gesonderten Abschlag in Héhe von 10 % sachverstindig berticksichtigt

Gebidudestandard <3 Gebiiudestandard 3

Gebiudestandard 4

Gebaudestandard 5

AuBenwinde (Wigungsanteil: 23 %)

ein-/zweischaliges Mauer- Verblendmauerwerk, zwei- aufwendig gestaltete Fassaden
werk, z B. aus Leichtziegeln, schalig, hinterliftet, Vorhang- mit konstruktiver Gliederung
Kalksandsteinen, Gasbeton- fassade (z.B. Naturschiefer); (Saulenstellungen, Erker etc.),
steinen; Edelputz; Wiirme- Wirmedimmung (nach ca. Sichtheton-Fertigteile, Natur-
diammverbundsystem oder 2005) steinfassade, Elemente aus Kup-
Wiirmedimmputz (nach ca, fer-/ Eloxalblech, mehrgeschos-
1995) sige Glasfassaden; hochwer-
tigste Dimmung
<1,00

Dach (Wigungsanteil: 15 %)

Faserzement-Schindeln, be- glasierte Tondachziegel, Flach-  hochwertige Eindeckung z.B.
schichtete Betondachsteine dachausbildung tlw. als Dach-  aus Schiefer oder Kupfer, Dach-
und Tondachziegel, Folienab-  terrasse; Konstruktion in begrunung, befahrbares Flach-
dichtung; Rinnen und Fall- Brettschichtholz, schweres dach; stark tiberdurchschnittli-
rohre aus Zinkblech; Dach- Massivilachdach; besondere che
dammung (nach ca. 1995) Dachformen, z.B. Mansarden-, Dammung

Walmdach; Aufsparrendam-

mung, Gberdurchschnittliche

Diammung (nach ca. 2005)

<1,00

Fenster und Aufientiiren (Wiigungsanteil: 11 %)

Zweifachverglasung (nach ca. Dreifachverglasung, Sonnen- grofe feststehende Fensterfia-
1995), Rollliden (manuell); schutzglas, aufwendigere Rah-  chen, Spezialverglasung (Schall-
Haustiir mit zeitgeméaBem men, Rollliden (elektr.); ho- und Sonnenschutz); Aufentii-
Wiirmeschutz (nach ca. 1995)  herwertige Tiranlagen z.B. ren in hochwertigen Materialien
mit Seitenteil, besonderer Ein-
bruchschutz
<1,00
Innenwinde und -tiiren (Wigungsanteil: 11 %)
nicht tragende Innenwiandein  Sichtmauerwerk, Massivholz- gestaltete Wandablaufe (z B.
massiver Ausfihrung bzw. tiren, Schiebetiirelemente, Pfeilervorlagen,
mit Dimmmaterial gefillte Glastiiren, strukturierte Tir- abgesetzte oder geschwungene
Stinderkonstruktionen; blitter Wandpartien);
schwere Tiiren Brandschutzverkleidung: raum-
hohe aufwendige Tiirelemente
1,00

Deckenkonstruktion und Treppen (Wiigungsanteil: 11 %)

Betondecken mit Tritt- und

Luftschallschutz (z. B.

schwimmender Estrich); ein-

facher Putz :
1,00

zusitzlich Deckenverkleidung

Deckenvertifelungen (Edelholz,
Metall)

Fuflbdoden (Wigungsanteil: 5 %)

Linoleum-, Teppich-, Laminat-

Natursteinplatten, Fertigpar-

hochwertiges Parkett, hochwer-

und PVC-Boden besserer Art kett, hochwertige Fliesen, Ter-  tige Natursteinplatten, hoch-
und Ausfihrung, Fli razzobelag, hochwertige Mas-  wertige Edelholzboden auf ge-
Kunststeinplatten sivholzbiden auf gedimmter dammter Unterkonstruktion
Unterkonstruktion
1,00

Sanitareinrichtungen (Wigungsanteil: 9 %)

1 Bad mit WC je Wohneinheit;

1 bis 2 Bider je Wohneinheit

2 und mehr Biader je Wohnein-

Dusche und Badewanne; mit tlw. Zwei Waschbecken, heit; hochwertige Wand- und
Wand- und Bodenfliesen, tlw. Bidet/Urinal, Giste-WC, Bodenplatten (oberflichen-
raumhoch gefliest bodengleiche Dusche; Wand- strukturiert, Einzel- und Fli-
! und Bodenfliesen jeweils in chendekors)
gehobener Qualitit
1,00

www.immobiliensachverstand.de

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen

OBJEKT: 69121 Heidelberg (Handschuhsheim), MihitalstraBe 143 b AKTENZEICHEN: 61908 9 5




W10

Heizung (Wigungsanteil: 9 %)

elektronisch gesteuerte Fern-  FuBbodenheizung, Solarkolle-
oder Zentralheizung, Nieder-  ktoren fiir Warmwassererzeu-
temperatur- oder Brennwert-  gung,
Kebssl shbaib

1,00

Solarkollektoren fur Warmwas-
sererzeugung und Heizung,
Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme

Sonstige technische Ausstattung (Wigungsanteil: 6 %)

T zeitgemiRe Anzahl an Steck- _ zahlreiche Steckdosen und Licht-

Video- und zentrale Alarman-

dosen und Lichtauslassen, auslisse, hochwertige Abdeckun- lage, zentrale Liftung mit
Zihlerschrank (abca. 1985) gen, dezentrale Liiftung mit Wir- Wirmetauscher, Klimaan-
mit Unterverteilung und metauscher, mehrere LAN- und lage, Bussystem, aufwendige
Kippsicherungen Fernsehanschliisse, Personenauf- Personenaufzugsanlagen
zugsanlagen
1,00
~35% ~65 % 0,0% 0,0%

Etwa 65% des Ausstattungsstandards entsprechen der Standardstufe 3, die {ibrige Ausstattung
(35 %) zeigt einen darunterliegenden Standard. Die gewogene Standardstufe wird sachver-

standigt mit 2,7 festgestellt.

mit Mischnutzung)

Tabelle 1 (Beschreibung der Gebiudestandards fiir Mehrfamilienhduser, Wohnhéauser

Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur InmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Ermittlung der ,technischen” GND n. fiktiver Instandsetzung / lagebedingte Zu-/Abschliage maglich). Hinweis: Der

gewihlte Gebaudestandard subsumiert das Verhiltnis der jeweiligen Bauteilqualititen.
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Anlage 13 Normalherstellungskosten

W\MO

Gebidudegruppe: Mehrfamilienhiuser

Gebiudetypologie: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 Wohneinheiten
Gebdudetyp: 4.1

| NHK-Ausgangswert, €/m* BGF (Standardstufe 3): B25€
Anpassung Objekt
Korrekturfaktor abweichender Gebiudestandard (<3), energetischer Standard etc. X 0,90
Korrekturfaktor Wohnungsgrofie >50 m? Wohnfliche/Wohneinheit X 0,85
Korrekturfaktor fiir Grundrissart Einspinner X 1,05
Objektbezogene NHK/BGF 663 €
Gebiudegruppe 14: Einzelgarage in Massivbauweise (Standardstufe 3): 245 €/* BGF
Anpassung Stichtag

— im 1. Quartal 2025 _ 2025 1336 oo
aupretsinaex —om Bewertungsjahr der NHK 2010 _ 70,8 ~

Wohnhaus: Stichtags- und objektbezogene NHK/BGF, rd. rd. 1.253€
Garage: Stichtags- und objektbezogene NHK/BGF, rd. rd. 463 €

Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur ImmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
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Anlage 14 Fotodokumentation: Lage

FotoNr.: 1
Miihltalstrafie, Blickrichtung Westen

Foto Nr.: 2
Miihltalstrafie, Blickrichtung Osten

FotoNr.: 3
Miihltalstrafle, Blickrichtung Westen, ro-
ter Pfeil Grundstiick Bewertungsobjekt
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Foto Nr.: 4

Miihltalstrale, Blickrichtung Westen, ro-
ter Pfeil Garagenzufahrt Bewertungsob-
jekt

Foto Nr.: 5
Miihltalstrafle, Blickrichtung Osten, roter
Pfeil Garagenzufahrt Bewertungsobjekt

Foto Nr.: 6
Miihltalstrafle, ostlich des Bewertungs-
objektes - Blickrichtung Westen
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Foto Nr.: 7

Blick auf Miihltalstrafie von ,Oberer
Bahofweg", oberhalb des Bewertungsob-
jektes, Blickrichtung Siidwesten

Foto Nr.: 8
Oberer Bahofweg, oberhalb des Bewer-
tungsobjektes, Blickrichtung Stidosten

Foto Nr.: 9

Oberer Bahofweg, oberhalb des Bewer-
tungsobjektes, Blickrichtung Nordwes-
ten
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Foto Nr.: 10
Wanderparkplatz ostlich des Bewer-
tungsobjektes, Blickrichtung Westen

Foto Nr.: 11
Wanderparkplatz ostlich des Bewer-
tungsobjektes, Blickrichtung Siidosten
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Anlage 15 Fotodokumentation: Aufdenbereich

Foto Nr.: 12
Strafenansicht, Ansicht Siiden

Foto Nr.: 13
Zugang Treppenanlage

Foto Nr.: 14
Doppelgarage
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Foto Nr.: 15
StralRenansicht - Ansicht Stiden

Foto Nr.: 16
Treppenanlage und Miilltonnenab-
stellplatz

Foto Nr.: 17
Treppendetail
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Foto Nr.: 18
Blick auf Vorgarten und Miillton-
nenabstellplatz

Foto Nr.: 19

Dachaufsicht - Blick von dem ober-
halb des Grundstiicks verlaufenden
+Oberen Bahofweg" - roter Pfeil:
Dach des Bewertungsobjektes

Foto Nr.: 20
Blick in den Garten - Blickrichtung
Siiden - Grundstiicksteilfliche mit
Waldbestand
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Anlage 16 Fotodokumentation: Baudetails

Foto Nr.: 21
Eingangsbereich im Kellergeschoss

Foto Nr.: 22
Bereich Vorgarten unterhalb Balkon

Foto Nr.: 23
Eingangssituation im Fuflbereich der
Treppenanlage
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Anlage 17 Bodenrichtwert

Legende - Wonnbaufiache in € ' otied N

) * Germischie Bauflache in €im* m
O ausgewahiter Richitwent  « Gawerbliche Bauflache in €/m* © Landeass i Goolnforme
. « Sonderbamfiache in €/m? Dadon Wikthorivorg (vt s o) \
u Richtwertzone * Lamnswitpchafiche Fidche n €m' ]
" * Forstwirtuchafihchw Fldche in €im' N ———— .
Q Kickpostion - Sonstige Fldche in €/m? @ 7 140 210 280 |
- Darstellung der Rlchtwertznne

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW
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Legende « Wonhnbaufiicha in €/m? BOR.OW

+ Gamischile Bauflache in €m’ Geobanlsdaten
(O ausgewahiter Richtwert  « Gewarbliche Baufliche in €/m* © Landessent i Gaoinfomuation ued Landentwickiung
» Sonderbaufiiche in € Daden Wirtiemberg (s lgl-bw de )
Q Richtwertzone « Landwirtschaffiche Fiizhs in €'
~ » Forstwivtschittliche Fibeho i €’ e ———
Q Kickposition - Sonstige Flache in €7 © 10 20 30 40
B=F Zentralisierte Darstellung der Klickposition mit den gewdhlten Einstelllungen von

Mafistab und Hintergrundkarte am Bildschirm
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW

Ortsted Handschuhsheim
[Bocendchtwertnummer 33201020
|Bodeﬂiohtnrl 1640 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Bodenrichtwertzonenname HhOE - MEhkalMNeulich
|Ennui=ldungsmund Baureifes Land
FBiitnosnchtll-ahcr Zustand beitragsirei
Art der Nutzung Wohnbauflache
Erganzung zur Art der Nutzung Ein- und Zwedamilienhiuser
Flache 700 mF

- Erlauterungen zum Bodenrichtwert

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW
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