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Ubersichtsblatt

Objektart: Mit einem Wohnkomplex bebau-
tes Grundstiick in Schwetzingen
Objektadresse: Scheffelstrale 18 a-d, e-f
und g-h

68723 Schwetzingen

Objektdaten: Baujahre
Scheffelstralte 18 a-d 1988/89
Scheffelstralte 18 e-f 1992
Scheffelstral’e 18 g-h 1995
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre

Flachen u. Stellplatze: Geplante GrundstlicksgroRe: 3.332 m?
Wohnflachen 1.924 m?
Garagen/Stellplatze: 31 Stellplatze

Bewertungszweck: Ubertragung des Bewertungsgegenstandes in

eine Wohnbaugesellschaft

Bewertungsstichtag: 08. Februar 2022
Qualitatsstichtag: 08. Februar 2022
Abschluss der Wertermittlung:  04. Mai 2022

Bodenwert: 2.299.080,00 €
Liegenschaftszinssatz: 3,00 %
Marktiblicher Jahresrohertrag: 137.656,32 €
Ertragswert inkl. Bodenwert: 3.058.706,53 €
Verkehrswert: 3.060.000 €
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft Scheffelstrale 18 a-d, e-f und g-h in 68723

Schwetzingen zum Bewertungsstichtag und zum Qualitatsstichtag 08. Februar 2022 gemaf

schriftlichem Auftrag vom 22. Dezember 2022.

Zum Wertermittlungsstichtag befindet sich der zu bewertende Gebaudekomplex auf dem
Flurstliick 1047 (Grundbuch von Schwetzingen, Blatt Nr. 1000, Lfd. Nr. 67) mit einer Grofie
von 12.368 m?2. Auf dem Grundstlck befinden sich weitere bauliche Anlagen die zu Wohn-
zwecken und gewerblich genutzt werden (Bauhof der Stadt Schwetzingen). Im Rahmen der
Ubertragung des Gebaudekomplexes an eine Wohnungsbaugesellschaft soll eine neue Teil-
flache des Grundstlicks mit einer Grof3e von 3.332 m? gebildet werden, auf welcher sich die
zu bewertenden Gebaude inklusive KFZ-Stellplatze befinden. Auftragsgemaf wird in diesem
Gutachten der geplante, neu zu bildende Grundstlcksteil bewertet. Seitens des Auftragge-
bers wurde als Bewertungsgrundlage der Entwurf eines Fortfihrungsnachweises (Nr.
2022/6, ObVI Thorsten Schwing) zur Verfiigung gestellt. Dieser liegt nach Angabe des Auf-
traggebers dem Baurechtsamt Schwetzingen zur Zustimmung vor. Es wird im Folgenden
davon ausgegangen, dass die Teilung des Grundstlicks wie geplant vollzogen wird und die
entsprechenden Eintragungen im Grundbuch stattfinden. Sollten im Zuge der Teilung noch
wertrelevante Anderungen, Lasten oder Beschrankungen zur Eintragung kommen, ware die-
ses Gutachten dementsprechend zu korrigieren. Es wird vorausgesetzt, dass die bei der
Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung ge-

nehmigt ist und die behoérdlichen Auflagen erfillt sind.
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Fortfihrungsentwurf, beschreibender Teil

ObVI M. Sc. Thorsten Schwing Seite 1 von 1
Datum 17.03.2022
Gemarkung Schwetzingen

Fortfihrungsentwurf

E Flur

202276

Fallnummer 1

Flurstiickszerlegung

Vor der Fortfihrung

Gemarkung
Flur
Flurstick
Fléache

Lage

Gesamtflache

Schwetzingen

1047
12368 m*
Scheffelstrabe 1B

12368 m*

Nach der Fortfihrung

Gemarkung Schwetzingen

Flur

Flurstiick 1047

Fliche 9036 m*

Lage Scheffelstrale 1B
Scheffelstrafie 18i
Scheffelstrale 18)

Tats. Nutzung Wohnbaufléche 2609 m?
Gebaude~- und Frei-
flache Industrie und
Gewerbe 6427 m?

Gemarkung Schwetzingen

Flur

Flurstiick 1047/8

Fliche 3332 m?

Lage Scheffelstrafie 18a
Scheffelstrafie 18b
Scheffelstralle 18c¢
Scheffelstrafie 18d
Scheffelstralle 18e
Scheffelstrafie 18f
Scheffelstrafle 18g
Scheffelstrafie 18h

Tats. Nutzung Wohnbaufléche 3332 m?

Gesamtfliche

Abb. 1 - Fortfihrungsentwurf, beschreibender Teil

1.2 Definition Verkehrswert (Marktwert)

12368 m*

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den

sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-

benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
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Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-

gewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*’

1.3 Ortsbesichtigung/ Teilnehmer
Die Objektbesichtigung hat am 08. Februar 2022 stattgefunden. Folgende Personen haben

an der Besichtigung teilgenommen:

e Herr Ralf Innetsberger (Als Vertreter des Auftraggebers)
e Herr Gregor Imo (Sachverstandiger)

o Zeitweise die Mieter der besichtigten Wohnungen

Der Bewertungsgegenstand konnte dabei grof3tenteils in Augenschein genommen werden.
Eine Aulenbesichtigung der baulichen Anlagen des Bewertungsgegenstandes war vom 6f-
fentlichen StralRenraum sowie von den Freiflachen aus mdéglich. Im Innenbereich wurden die

vorhandenen Wohneinheiten wie folgt besichtigt:

Scheffelstralle 18 a-d: 13 der 16 Wohneinheiten
Scheffelstralle 18 e-f: 8 der 12 Wohneinheiten
Scheffelstralte 18 g-h 8 der 12 Wohneinheiten

Keller- und Dachgeschosse (sofern vorhanden) sowie Verkehrsflachen/ Treppenhauser wur-
den ebenfalls besichtigt. Fur ggf. nicht besichtigte bzw. nicht zugangliche Bereiche wird un-
terstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche tber-

tragbar ist.

1.4 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:

— Grundrisse und Ansichtsplane
— Aufstellung der Netto-Kaltmieten und Wohnflachen sowie Modernisierungsstand

— Grundbuchauszug

! § 194 BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m.W.v. 15.09.2021
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— Energieausweise

— Gutachten 34/2001 des Gutachterausschusses Schwetzingen vom 19.12.2001
— Auskunft aus dem Baulastenkataster

— Informationen zum Denkmalschutz

— Entwurf zum Fortfiihrungsnachweis 2022/6, ObVI Thorsten Schwing

Folgende Informationen wurden zusatzlich vom Sachversténdigen beschafft:

— Planungsrechtliche Angaben der drtlichen Stadtverwaltung

— Bodenrichtwerte geman § 196 BauGB, festgestellt vom 6rtlichen Gutachterausschuss

— Informationen zur Stadt Schwetzingen (Mikro- und Makrolage, Demographie) aus dem
Internet (Quelle: www.schwetzingen.de, www.wikipedia.de)

— Eigene Aufzeichnungen des Sachverstandigen (Protokoll und Fotodokumentation) vom
Ortstermin am 08. Februar 2022

1.5 Wesentliche rechtliche Grundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB)
— Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien

und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBIL. | S. 2805 (Nr. 44))

1.6 Verwendete Literatur

— Kleiber, Wolfgang und Simon, Jurgen: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

Kommentar und Handbuch, Bundesanzeiger Verlag Kéln, 9. Auflage

1.7 Grundbuchdaten

Eintragungen im Grundbuch - wie in Kapitel 1.1. dieses Gutachtens dargestellt - sind noch

nicht erfolgt.
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Gregor Imo Telefon: 06202 — 970 60 62
Direrstrafie 11 www.ibrn.de

68723 Oftersheim info@ibrn.de



l Immobilienbewertung

Seite 9 von 44 .

Rhein-Neckar

2 LAGE
2.1 Makrolage

2.1.1 Basisdaten von Schwetzingen

Bundesland: Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Kreis: Rhein-Neckar-Kreis
Flache: 21,6 km?

Einwohner: 21.443 (2020)
Bevolkerungsdichte: 1.004 Einwohner je km?
Stadtgliederung: 7 Stadtgebiete

Schwetzingen liegt im Nordwesten Baden-Wirttembergs und bildet mit den Gemeinden

Oftersheim und Plankstadt ein durchgangig bebautes Siedlungsgebiet. Schwetzingen befin-

det sich in unmittelbarer Nahe zu Mannheim und Heidelberg. Schwetzinge

rum der umliegenden Gemeinden und ist seit 1993 groRe Kreisstadt.

2.1.2 Wirtschaftszahlen von Schwetzingen

Allgemeine Kaufkraft in Mio. Euro It. IHK Kaufkraftanalyse 2020
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro (positives Szenario)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Index

Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro (positives Szenario)
Einzelhandelsumsatz Index (positives Szenario)

Zentralitatskennziffer (positives Szenario)

Versicherungspflichtig Beschaftigte (Quelle: Statistisches Landesamt)
am Wohnort

am Arbeitsort

davon nach Abteilungen

produzierendes Gewerbe

Handel, Gastgewerbe und Verkehr

Immobilienbewertung Rhein-Neckar Gutachten Nr. 220202

Gregor Imo
Direrstrale 11
68723 Oftersheim

n ist ein Mittelzent-

584,7 (2020)
116,8 (2020)
161,9 (2020)
109,2 (2020)
247,1 (2020)
195,8 (2020)
179,4 (2020)

9.155 (2020)
9.021 (2020)

1.381 (15,3 %)
2.944 (32,6%)
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sonstige Dienstleistungen 4.695 (52,0%)
Berufseinpendler: 7.474 (2020)
Berufsauspendler: 7.610 (2020)
Arbeitslosenquote (Bezirk Schwetzingen): 3,6% (07-2018)
Realsteuerhebesétze seit 01.01.2011
a) Grundsteuer A 300 v.H.
b) Grundsteuer B 400 v.H.
Gewerbesteuer 380 v.H

Quelle: Webseite der Stadt Schwetzingen unter www.schwetzingen.de

2.2 Mikrolage

2.21 Lagemerkmale

Es handelt sich bei der fertig ausgebauten Stralle ,Scheffelstralle” um eine innerstadtische
Sammel-/Erschlieungsstralle mit mittlerem Verkehrsaufkommen. Das zu bewertende/ neu
zu bildende Grundstiick liegt in einem Mischgebiet. Offentliche Parkmdglichkeiten sowie
Parkmdglichkeiten auf dem Grundstiick stehen zur Verfligung. Die Bebauung der naheren
Umgebung des Bewertungsgegenstandes besteht auf der gleichen Strallenseite mit gewerb-
lich genutzten Gebauden (stadtischer Bauhof, Stadtwerke). Siidlich befindet sich zum Be-
wertungsstichtag eine GroRbaustelle fir ein neu entstehendes Wohngebiet (Schwetzinger
Hofe). Die Bebauung auf der gegenliberliegenden Stralienseite besteht aus mehrgeschos-
sigen Wohnhausern. Im Westen des Bewertungsgegenstandes verlauft eine Eisenbahnstre-

cke.

2.2.2 Entfernungen
Einkaufsmdglichkeiten fir Guter des taglichen und weiteren Bedarfs sind im Umkreis von ca.

200 m fuBllaufig erreichbar.

Immobilienbewertung Rhein-Neckar Gutachten Nr. 220202 Kontaktdaten
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2.2.3 Anbindung an die Verkehrsinfrastruktur

Flughafen Frankfurt/Main 80 km
Bahnhof Schwetzingen 400 m
Autobahnauffahrt A 6 4 km
Offentlicher Nahverkehr 400 m

3 GRUNDSTUCK

3.1 Grundsticksbeschreibung

Zu bewerten ist ein neu zu bildendes Grundstilick wie in Kapitel 1.1. dieses Gutachtens dar-
gestellt. Die Bebauung besteht in diesem Bereich aus drei Wohngebauden sowie 31 KFZ-
Stellplatzen. Das Grundstiick liegt auf Hohe des StralRenniveaus. Objektspezifische Gelan-
demodellierungen sind vorhanden. Die befestigten Flachen dienen als Zuwegung/ Abstell-

moglichkeiten, die unbefestigten Flachen sind als Rasenflachen angelegt.

Karte
s MaBstab: 1: 500
Q'LU’L Gemarkung: Schwetzingen
\ % FNNr. 2022/6

" i
y
o

\q\eﬁ

Grenze

Abb. 2 - Karte zum Entwurf des Fortfihrungsnachweises 2022/6
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3.2 Bodenbeschaffenheit

Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sachverstandigen nicht
vor. Die Durchflhrung technischer Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich der
Bodenbeschaffenheit und Tragfahigkeit liegen auRerhalb des lblichen Umfangs einer Grund-
stiickswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstat-
tung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen. Bei
der Ortsbesichtigung konnten augenscheinlich keinerlei Hinweise auf einen nicht tragfesten
Untergrund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden normale Bodenver-

haltnisse unterstellt.

3.3 ErschlieBung

Das Grundstuck ist voll erschlossen. Wasser, Abwasser, Elektrizitat und Telekommunikati-
onsleitungen sind vorhanden. Fir den Bewertungsgegenstand ist die erstmalige Herstellung
der bestehenden ErschlieBungsanlagen erfolgt. Es wird im Folgenden davon ausgegangen,
dass keine weiteren Erschlielungskosten mehr zur Anforderung kommen. Im Rahmen der
Wertermittlung wird daher von einem erschliellungsbeitragsfreien Grundstlickszustand aus-

gegangen.

3.4 Baurechtliche Situation
Der Bewertungsgegenstand liegt im Geltungsbereich des seit 25.06.1964 gultigen Bebau-
ungsplans "Industriegebiet Scheffelstral’e". (Datum des Abrufs 10.02.2022, www.schwetzin-

gen.de)

3.5 Baulasten

Mit E-Mail vom 04. Mai 2022 teilte die Stadtverwaltung Schwetzingen schriftlich mit, dass fur

den Bewertungsgegenstand eine Baulast wie folgt eingetragen ist bzw. wird:

Der Eigentumer des Grundstlicks FIst.Nr. 1047/8, Scheffelstral’e 18a bis 18h in 68723 Sch-
wetzingen, Ubernimmt fir sich und seine Rechtsnachfolger als Baulast gem. §71 Landesbau-
ordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) die Verpflichtung entsprechend des Lageplans vom 21.
April 2022 (siehe Anlage)
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1. Eine begeh- und befahrbare Zufahrt (dargestellt als griin schraffierte Flache im Lage-

plan) in einer Mindestbreite von 3,00 m
und
2. Die Fuhrung aller Ver- und Entsorgungsleitungen auf dieser Flache

Zugunsten des Grundstlcks FIst.Nr. 1047 herzustellen oder herstellen zu lassen und jeder-

zeit uneingeschrankt zu dulden.

Anlage: Lageplan vom 21. April 2022

Abb. 3 — Lageplan mit Baulast.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden o.g. Eintragungen als nicht wertrelevant einge-

stuft.
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Es wird im Folgenden davon ausgegangen, dass im Zuge der Teilung des Grundstiicks im
Baulastenverzeichnis der Stadt Schwetzingen keine weiteren Baulasten eingetragen werden.
Sollten wertrelevante Eintragungen ins Baulastenverzeichnis erfolgen, ware dieses Gutach-

ten dementsprechend zu korrigieren.

3.6 Altlasten

Altlasten sind

1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstlicke, auf denen Abfalle be-

handelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) und

2. Grundstlicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstlicke, auf denen mit umweltge-
fahrdenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer

Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte),

durch die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fiir den Einzelnen oder

die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen werden jeweils von den Umweltamtern der Lan-

der oder auch der Kommunen erfasst und in Datenbanken (Altlastenkataster) gespeichert.

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auf3erhalb
des Ublichen Umfangs einer Grundstiickswertermittiung. Der Sachverstandige wurde daher
im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren
bzw. durchfihren zu lassen. Der Sachverstéandige geht im Rahmen der Wertermittlung von

einem altlastenunbedenklichen Grundstiickszustand aus.

Letztendlich kann nur eine umfassende historische und eine sich daran anschlieRende ori-
entierende Altlastenuntersuchung, die durch einen entsprechenden Fachgutachter durchge-
fuhrt wird, eine belastbare Einstufung in Bezug auf Altlasten gewahrleisten. Wenn zu einem
spateren Zeitpunkt entsprechende Altlastenuntersuchungsergebnisse vorliegen, ist das vor-

liegende Verkehrswertgutachten entsprechend zu aktualisieren.
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3.7 Denkmalschutz

Fir das Bewertungsobjekt besteht nach Angabe des Auftraggebers kein Denkmalschutz.

4 Gebaudebeschreibung

Das zu neu zu bildende Grundsttick ist mit einem Gebaudekomplex bebaut wie folgt:

Scheffelstralle 18 a-d

Wohngebaude mit 16 Wohnungen. Vier Wohnungen je Gebaudeteil mit separatem Hausein-

gang.

Scheffelstrale 18 e-f

Wohngebaude mit 10 Wohnungen und zwei Hauseingangen.

Scheffelstralke 18 g-h

Wohngebdude mit 12 Wohnungen und zwei Hauseingangen.

Auf dem Grundstlick befinden sich ferner 31 KFZ-Stellplatze. 13 Stellplatze befinden sich
direkt an der Scheffelstrale vor dem Gebaude 18 a-d, weitere 18 Stellplatze nordwestlich

der Gebaude auf dem Grundsttick.

Bewertet wird der Ist-Zustand der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Die nachfolgenden Ausflihrungen stiitzen sich auf die Feststellungen bei der Ortsbesichti-
gung und die zur Verfligung gestellten Unterlagen des Auftraggebers. Da keine zerstoreri-
schen Untersuchungen vorgenommen wurden, beruhen die Angaben hinsichtlich der nicht
sichtbaren und unzuganglichen Bauteile auf Auskinften und begriindeten Vermutungen.
Dies gilt u. a. auch fur die im Bodenbereich des Grundstiickes vorhandenen Rohrleitungen.

Diese wurden weder auf Dichtigkeit noch auf sonstige Schaden gepruft.
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Bezuglich der vorhandenen Gebaudetechnik wurden keine Funktionsprifungen durchge-
fuhrt. Der Sachverstandige geht im Rahmen der Wertermittlung von einer uneingeschrankten

Funktionsfahigkeit aller gebdudetechnischen Anlagen und Einrichtungen aus.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen kénnen

durchaus vorhanden sein, haben jedoch keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

4.1 Konstruktive Merkmale
4.1.1 Scheffelstrae 18 a-d

Gebaudeart: Wohngebaude mit 16 Wohneinheiten, vier Hauseingange

und Treppenhauser.

Hauseingang a: 4 Wohneinheiten
Hauseingang b: 4 Wohneinheiten
Hauseingang c: 4 Wohneinheiten
Hauseingang d: 4 Wohneinheiten
Baujahr(e): 1988/89
Geschosse: Kellergeschoss (nur Gebaudeteil c und d), Erdgeschoss, 1.
Obergeschoss
Unterkellerung: Gebaudeteile a und b sind nicht unterkellert, Gebaudeteile

c und d sind unterkellert.

Fundamente: Vermutlich Streifenfundamente

Bauweise: Fertigbauweise

Fassade: Verputzt und gestrichen, kein Warmeschutz

Dach: Flach geneigtes Satteldach ohne Aufbauten, Ziegelde-
ckung

Treppen: Massivtreppen mit PVC-Belag
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Heizungsart:

Warmwasserbereitung:

Gebaudegliederung:
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Fernwarme

Dezentral (elektrisch betriebene Warmwasserspeicher je

Wohnung)

Im Kellergeschoss (nur Gebaudeteil ¢ und d) befinden sich

den Wohnungen zugeordnete Mieter-Kellerrdume sowie die

Hausanschlisse. Die Wohneinheiten sind wie folgt aufge-

teilt:

ScheffelstraBe 18 a

Erdgeschoss

2x 1ZKB-Wohnung mit 42 m? Wohnflache
1. Obergeschoss

2x 1ZKB-Wohnung mit 42 m? Wohnflache
ScheffelstraBe 18 b

Erdgeschoss

2x 1ZKB-Wohnung mit 42 m? Wohnflache
1. Obergeschoss

2x 1ZKB-Wohnung mit 42 m? Wohnflache
ScheffelstraBe 18 ¢

Erdgeschoss

2x 1ZKB-Wohnung mit 41 m? Wohnflache
1. Obergeschoss

2x 1ZKB-Wohnung mit 41 m? Wohnflache
ScheffelstraBBe 18 d

Erdgeschoss
2x 1ZKB-Wohnung mit 41 m? Wohnflache

1. Obergeschoss
2x 1ZKB-Wohnung mit 41 m? Wohnflache

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und nicht nutzbar.
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4.1.2 ScheffelstraBe 18 e-f

Gebaudeart:

Baujahr(e):

Geschosse:

Unterkellerung:

Fundamente:
Bauweise:
Fassade:
Dach:
Treppen:
Heizungsart:

Warmwasserbereitung:

Gebaudegliederung:

Immobilienbewertung Rhein-Neckar
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Wohngebaude mit 10 Wohneinheiten, zwei Hauseingange

und Treppenhauser.

Hauseingang e: 4 Wohneinheiten

Hauseingang f: 6 Wohneinheiten
1992

Kellergeschoss (nur Gebaudeteil f), Erdgeschoss, 1. Ober-

geschoss

Gebaudeteil e ist nicht unterkellert, Gebaudeteil f ist unter-
kellert.

Vermutlich Streifenfundamente

Fertigbauweise

Verputzt und gestrichen, kein Warmeschutz

Flach geneigtes Satteldach ohne Aufbauten, Blechdeckung
Massivtreppen mit PVC-Belag

Fernwarme

Dezentral (elektrisch betriebene Warmwasserspeicher je
Wohnung)

Im Kellergeschoss (Gebaudeteil f) befinden sich den Woh-
nungen zugeordnete Mieter-Kellerraume, Trockenraum so-
wie die Hausanschlisse und Versorgungstechnik flir beide
Gebaudeteile.

Die Wohneinheiten sind wie folgt aufgeteilt:
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4.1.3 ScheffelstraBe 18 g-h

Gebéaudeart:

Baujahr(e):
Geschosse:
Unterkellerung:

Fundamente:
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ScheffelstraBe 18 e

Gesamt 4 Wohneinheiten wie folgt:
Erdgeschoss

2x 1ZKB-Wohnung mit 44 m? Wohnflache
1. Obergeschoss

2x 1ZKB-Wohnung mit 44 m? Wohnflache

ScheffelstraBe 18 f

Gesamt 6 Wohneinheiten wie folgt:
Erdgeschoss

1ZKB-Wohnung mit 34 m? Wohnflache
2ZKB-Wohnung mit 60 m? Wohnflache
3ZKB-Wohnung mit 88 m? Wohnflache
1. Obergeschoss

1ZKB-Wohnung mit 34 m? Wohnflache
2ZKB-Wohnung mit 60 m? Wohnflache
3ZKB-Wohnung mit 88 m? Wohnflache

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und nicht nutzbar.

Wohngebaude mit 12 Wohneinheiten, zwei Hauseingange

und Treppenhauser.

Hauseingang g: 6 Wohneinheiten
Hauseingang h: 6 Wohneinheiten
1995

Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss

Voll unterkellert

Vermutlich Streifenfundamente
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Bauweise: Fertigbauweise
Fassade: Verputzt und gestrichen, kein Warmeschutz
Dach: Flach geneigtes Satteldach ohne Aufbauten, Blechdeckung
Treppen: Massivtreppen mit PVC-Belag
Heizungsart: Fernwarme
Warmwasserbereitung: Dezentral (elektrisch betriebene Warmwasserspeicher je
Wohnung)
Gebaudegliederung: Im Kellergeschoss befinden sich den Wohnungen zugeord-

nete Mieter-Kellerraume, Trockenraum sowie im Keller des
Gebaudeteils h die Hausanschlisse und Versorgungstech-

nik fir beide Gebaudeteile.
Die Wohneinheiten sind wie folgt aufgeteilt:

Scheffelstrale 18 g

Gesamt 6 Wohneinheiten wie folgt:

Erdgeschoss
2ZKB-Wohnung mit 55 m? Wohnflache

3ZKB-Wohnung mit 65 m? Wohnflache

1. Obergeschoss
2ZKB-Wohnung mit 55 m? Wohnflache
3ZKB-Wohnung mit 65 m? Wohnflache

2. Obergeschoss
2ZKB-Wohnung mit 55 m? Wohnflache
3ZKB-Wohnung mit 65 m? Wohnflache
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Scheffelstrae 18 h

Gesamt 6 Wohneinheiten wie folgt

Erdgeschoss
2ZKB-Wohnung mit 55 m? Wohnflache

3ZKB-Wohnung mit 65 m? Wohnflache

1. Obergeschoss
2ZKB-Wohnung mit 55 m? Wohnflache
3ZKB-Wohnung mit 65 m? Wohnflache

2. Obergeschoss
2ZKB-Wohnung mit 55 m? Wohnflache
3ZKB-Wohnung mit 65 m? Wohnflache

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und nicht nutzbar

4.2 Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Alle drei Baukérper und die darin befindlichen Wohneinheiten sind nahezu gleich ausge-
stattet. Daher kénnen die wertrelevanten Ausstattungsmerkmale des Innenausbaus fir die

Gebaude und die Wohneinheiten wie folgt zusammengefasst werden:

Belichtung und Bellif-  Wohn-Schlafrdume  direkt belichtet und bellftet
tung:

Kichen: direkt belichtet und beliftet
Sanitarraume: innenliegend
.. Innentiren:

Turen: innenturen.
Uberwiegend Holztiren, Metallzargen lackiert
Hauseingangstiren:
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Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:
Fenster/Balkontlren:

Sanitar-Ausstattung:

Elektroinstallationen:

Heizung/

Warmwasser:
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Aluminiumkonstruktion mit Glasausschnitt und Briefkasten-/Klin-

gelanlage

Uberwiegend PVC, Laminat, Textil, Fliesen (Bader)

Wohnrdume:
Uberwiegend tapeziert und gestrichen
Kichen:

Uberwiegend Fliesenspiegel, Restflachen tapeziert und gestri-
chen

Bader:

Uberwiegend Fliesen rd. 2m hoch umlaufend
Uberwiegend tapeziert und gestrichen
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

1ZKB

Dusche, WC, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss

2 ZKB

Badewanne, WC, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss

3 ZKB:

Badewanne, WC, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss

In Scheffelstralle 18 f ist in den Badezimmern der 2- und 3ZKB-

Wohnungen eine Badewanne statt der Dusche verbaut.
Auf die Wohnnutzung ausgelegt und unter Putz verlegt.

Die Heizung erfolgt in allen Gebauden per Fernwarme (Zentral-
heizung). Die Warmwasserbereitung erfolgt dezentral per

elektrisch betriebenem Warmwasserspeicher je Wohnung.
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Warmeverteilung: Die Warmeverteilung erfolgt mittels Heizkdrper mit Thermostat-

ventilen.

4.3 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis fir Wohngebaude vom 03.12.2018 lag fir das Gebaude Scheffelstralle
18 g-h vor. Dieser weist einen Endenergiebedarfswert von 99,3 kWh/(m#*a) aus. Weitere

Energieausweise lagen nicht vor.

4.4 AuBenanlagen

Einfriedungen: Das Grundsttick ist mit einer Zaunanlage und Mauern in Teilbe-

reichen eingefriedet.

Griinbereiche: Die Griinbereiche sind mit Rasen bewachsen.

4.5 Instandhaltung/Modernisierung

Die Gebaude wurden im Zeitablauf bewirtschaftet und instandgehalten. Fiir das Baualter sind
erhoéhte Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen vorhanden. Diese sind wertmafig
in den Ansatzen zur Restnutzungsdauer und zu den Instandhaltungskosten implizit berick-

sichtigt.

Im Jahr 2009 wurden die Gebdude an das Fernwarmenetz angeschlossen. Im Jahr 2011
wurde auf dem Gebaude Scheffelstralle 18 a-d ein Satteldach errichtet. In den letzten 20

Jahren fanden in Teilbereichen/Wohnungen bei Mieterwechseln Modernisierungen statt.

Es liegt kein weiterer Instandhaltungs- oder Modernisierungsriickstand vor, der gesondert

bertcksichtigt werden misste.

4.6 Alternativhutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Aufgrund der Lage, der Ausstattung und Grundrissgestaltung des Bewertungsgegenstan-

des wird zukinftig Uberwiegend eine Wohn-Nutzung in Frage kommen.
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5 Wertermittlung
5.1 Flachen und Stellplatze

5.1.1 Vorbemerkungen

Die GrundsticksgréRe wurde wie in Kapitel 1.1 dieses Gutachtens dargestellt dem Entwurf
des Fortfilhrungsnachweises entnommen. Die weiteren Flachenangaben wurden den vom
Auftraggeber zur Verfligung gestellten Flachenaufstellungen enthommen und anhand von
Planzeichnungen auf Plausibilitat iberpriift. Die Malkangaben sind fiir die Zwecke einer Wer-

termittlung hinreichend genau.

5.1.2 GrundstiicksgroBe

Grundsticksgrole Flache m?
Wohnbauflache 3.332
Gesamtflache 3.332

5.1.3 Wohnflachen

Scheffelstralle 18 a Zimmer Wohnflache m?
EG i 1 42
EG re. 1 42
OG li. 1 42
OGre. 1 42
Scheffelstralie 18 b Zimmer Wohnflache m?
EG Ii. 1 42
EG re. 1 42
OG li. 1 42
OGre. 1 42
Scheffelstralle 18 ¢ Zimmer Wohnflache m?
EG li. 1 41
EG re. 1 41
OG re. 1 41
OG li. 1 41
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Scheffelstralle 18 d Zimmer Wohnflache m?
EG i 1 41
EG re. 1 41
EG re. 1 41
OG li. 1 41
Wohnflache (a-d) gesamt 664
Scheffelstralle 18 e Zimmer Wohnflache m?
EG i 1 44
EG re. 1 44
OGre. 1 44
OGlli. 1 44
Scheffelstralie 18 f Zimmer Wohnflache m?
EG Ii. 2 60
EG mi. 1 34
EG re. 3 88
oG li. 2 60
OG mi. 1 34
OGre. 3 88
Wohnflache (e-f) gesamt 540
Scheffelstralle 18 g Zimmer Wohnflache m?
EG re. 2 55
EG li. 3 65
1.0G li. 3 65
1.0G re. 2 55
2.0G li. 3 65
2.0Gre. 2 55
Scheffelstralle 18 h Zimmer Wohnflache m?
EG i 2 55
EGre. 3 65
1.0G li. 2 55
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1.0G re. 65
2.0G . 55
2.0Gre. 65
Wohnflache (g-h) gesamt 720
Wohnflache (Alle Gebaude) 1.924
5.1.4 Kfz-Stellplatze
Kfz-Stellplatze Anzahl
KFZ-AuRenstellplatze 31
KFZ-Stellplatze insgesamt 31
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5.2 Verfahrenswahl
5.2.1 Zur Verfahrenswahl bei der Bewertung des Wertermittiungsobjektes

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung ist zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begrin-

den.

5.2.2 Gepflogenheiten des gewodhnlichen Geschiftsverkehrs

In vorliegendem Fall handelt es sich nach der einschlagigen Fachliteratur um ein Vergleichs-
wertobjekt, so dass zur Ermittlung des Verkehrswertes vorrangig das Vergleichswertverfah-
ren in Betracht kommt. Im vorliegenden Bewertungsfall steht eine ausreichende Anzahl von
zeitnahen geeigneten Kaufpreisen nicht zur Verfiigung, so dass eine Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens nicht méglich ist. Da Mehrfamilienhduser am ortlichen Grundstlck-
markt Ublicherweise als Renditeanlagen gesehen werden, wird vorrangig das Ertragswert-

verfahren herangezogen.

5.3 Bodenwert
5.3.1 Vergleichswerte

Der Bodenwert eines Grundstiicks ist aus Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken zu er-
mitteln. Vergleichsgrundstiicke sind solche Grundstiicke, die hinsichtlich ihrer wertbeein-
flussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick tUbereinstimmen. Folgende

Merkmale konnen besonders auf den Wert eines Grundstlicks einwirken:

o Lage (Ortslage, Verkehrslage, Nachbarschaftslage oder Wohnlage)

) Nutzbarkeit nach 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften

o Beschaffenheit (GrundstiicksgréRe, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit)
o ErschlieBungszustand

Im Bewertungsfall liegen Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken, die in ihren wertbeeinflus-

senden Merkmalen mit dem Bewertungsgrundstick hinreichend Gbereinstimmen, nicht im
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erforderlichen Umfang vor. GemaRy § 40 Abs. 2 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf

der Grundlage eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts ermittelt werden.

5.3.2 Bodenrichtwert

Laut Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses betragt der Bodenrichtwert zum Er-
hebungsstichtag 01.01.2021 fir erschlossene, baureife Grundstiicke im Bereich des Bewer-

tungsobjekts

690 €/m?.

5.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Das zu bewertende Grundstlick bietet bezlglich seiner wertrelevanten Faktoren wie Lage,
GroRe, Topographie und Zuschnitt keinen Anlass flir Wertanpassungen, die vom Bodenricht-
wert abweichen. Von einer weiteren Anpassung des Bodenrichtwerts an die allgemeinen

Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird daher Abstand genommen.

Dementsprechend wird der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert aus dem Boden-

richtwert abgeleitet und bewertet mit:

690,00 €/m?.

5.3.4 Bodenwert

Der Bodenwert fur das zu bewertende Grundstuck ergibt sich somit wie folgt:

Bodenwertermittlung Flache m? €/m? Betrag €
Wohnbauflache 3.332 690,00 2.299.080,00
Bodenwert 3.332 690,00 2.299.080,00
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5.4 Ertragswertverfahren

5.4.1 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundsttick, insbesondere Mieten und Pachten.
Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu berticksichtigen.
Der Rohertrag wird unter Berlicksichtigung der vermietbaren Flachen und sonstigen Einnah-
men ermittelt. Der Rohertrag wird nicht aus den vertraglich erzielbaren Mieten, sondern ge-

maf § 27 ImmoWertV aus den marktiblich erzielbaren Ertragen abgeleitet.

Mietvertrage lagen nicht vor. Seitens des Auftraggebers wurde eine Aufstellung mit Mieten
und Flachen des Bewertungsgegenstandes Ubergeben. Die als Berechnungsgrundlage ver-
wendeten Ansatze sind nur als Datengrundlage fiir dieses Gutachten verwendbar. Sie sind

nicht als Grundlage fiir Mietfestsetzungen und/oder Mieterh6hungsverlangen geeignet.

Bis auf zwei Wohneinheiten (in Scheffelstralle a-d) des Bewertungsgegenstandes sind alle
Wohneinheiten vermietet. FUr die Mieteinheiten wird im Folgenden eine marktubliche Miete

abgeleitet.

Gemal} der vom Auftraggeber Ubermittelten Mietvertragsdaten wird derzeit im Bewertungs-

gegenstand eine durchschnittliche Miete wie folgt gezahlt:

4,83 €/ m? - Scheffelstrale 18 a-d
5,64 €/ m? - Scheffelstrale 18 e-f
6,15 €/ m? - Scheffelstralle 18 g-h
5,54 €/ m? - Durchschnitt aller Wohneinheiten

In elf der 38 Wohnungen fanden innerhalb der letzten drei Jahre Mieterhéhungen in einer

Spanne von rd. 4% - 5% statt. Weitere Mieten wurde in diesem Zeitraum nicht angepasst.

Die Stadt Schwetzingen verdffentlicht keinen Mietspiegel. In Anlehnung an die Mietspiegel
der Stadte Mannheim und Heidelberg sowie eigene Erfahrungswerte und Marktdaten des
Sachverstandigen fir die Region wird folgendes Modell zur Ableitung einer ortsiblichen

Miete herangezogen:
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Ausgangsmiete 6,00 € Zu-/Abschlag Wert
Lage im Stadtgebiet (Stadtteil, Emissio-
nen, griin, zentral mit Geschaften, OPNV -6% -0,36 €
und Arzten)

. . 5 )
Wohnung ist kleiner als 35 m? (Apparte 0,00 €
ment)
Wohnung hat einen schlechten Grundriss
mit Durchgangszimmern oder schlechte 0,00 €
Belichtung
Wohnung hat Balkon oder Terrasse 0,00 €
Baualter 0,00 €
Gebaude wurde in den letzten Jahren 000 €
energetisch modernisiert ’
Bad wurde modernisiert und ist in gutem
Zustand 0.00€
Kiche ist vom Vermieter ausgestattet 0,00 €
Innenausstattung tber dem Durchschnitt
bzw. in sehr gepflegtem Zustand und mo- 0,00 €
dern
moderne Heizkorper oder FuBbodenhei- 0.00€
zung und Elektrik modernisiert ’
marktiibliche Miete 5,64 €

Die Mieten der Wohnungen in den Geb&uden e-f und g-h weichen nur unwesentlich von der

oben dargestellten ortstiblichen Miete ab. Die gezahlte Durchschnittsmiete in den Wohnun-

gen im Gebaude a-d weicht von der ortstiblichen Miete in einer Spanne von rd. 17 % ab. Es

handelt sich hierbei um einen Minderertrag (Underrent). Es wird im Folgenden davon ausge-

gangen, dass bei einem Eigentimerwechsel ein wirtschaftlich handelnder Erwerber eine

Mieterhéhung auf ein ortstbliches Niveau im Rahmen der gesetzlichen Erhéhungsmaoglich-

keiten fir Wohnraum durchflihrt. Eine Kapitalisierung des Minderertrages findet daher nicht

statt.
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Alle auf dem Grundstiick befindlichen Kfz-AuRenstellplatze sind vermietet. Die Spanne der
Mieten betragt 20,00 bis 25,00 €/ Monat.

Dem Sachverstandigen sind Mietpreise flr weitgehend vergleichbare Objekte in vergleich-

baren Lagen bekannt. Die Vergleichsmieten liegen innerhalb folgender Spannen:

Sachverstéandigendatenbank von €/Stpl. bis €/Stpl.
Kfz-AuRenstellplatze 20,00 30,00

Im Rahmen der Ertragswertermittlung sind marktiblich erzielbare Mieten anzusetzen. Unter
Berlicksichtigung der Marktmieten, des Ausstattungsstandards, der Lage, GréRe, Grund-
rissaufteilung und Beschaffenheit des Objekts werden folgende Mietpreise als marktiiblich

erzielbar angesehen und in die weiteren Berechnungen eingeflihrt:

Marktiiblich erzielbare Mieten/ Monat €/Stpl. €/m?
Wohnungen 5,64
Kfz-Aulienstellplatze 20,00

Ausgehend von den vorstehend dargestellten, marktiblich erzielbaren Mieten ergibt sich der

Rohertrag des Bewertungsobjekts wie folgt:

Marktublicher Rohertrag Flache m? €/m? Betrag €
Wohnungen 1.924 5,64  10.851,36
Kfz-Stellplatze Stpl.  €/Stpl.

Kfz-AuRenstellplatze 31 20,00 620,00
Markttblicher Rohertrag pro Monat 11.471,36
Marktiiblicher Rohertrag pro Jahr (11.471,36 € x 12) 137.656,32

5.4.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmafligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sons-

tige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren die
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Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskos-

ten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

In Anlehnung an das Wertermittlungsmodell des drtlichen Gutachterausschusses werden fol-
gende Ansatze fur die Bewirtschaftungskosten unter Berlicksichtigung einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer und den Grundsatzen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung ge-
wahlt. Eine jahrliche Anpassung der Verwaltungs- und Instandhaltungskosten mit dem vom
statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fir Deutschland fir den Okto-
ber des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht ist

in der Aufstellung berticksichtigt.

Verwaltungskosten Einheiten €/ Einheit €/ Gesamt
Wohnungen 38 298,00  11.324,00
KFZ-Stellplatze 31 39,00 1.209,00
Verwaltungskosten gesamt 12.533,00
Instandhaltungskosten Flache m? €/ m? €/ Gesamt
Wohnflache 1.924 11,70 22.510,80
Kfz-Stellplatze Stpl. €/ Stpl.

Kfz-AuRenstellplatze 31 44,00 1.364,00
Instandhaltungskosten gesamt 23.874,80
Mietausfallwagnis Rohertragin € % v. RoE €/ Gesamt
Wohnen 137.656,32 € 2,00 2.753,13
Mietausfallwagnis gesamt 2.753,13

Zusammengefasst ergeben sich fir das Bewertungsobjekt insgesamt folgende Bewirtschaf-

tungskosten:
Bewirtschaftungskosten gesamt Rohertragin € % v. RoE €/ Gesamt
137.656,32 € 28 39.160,93
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5.4.3 Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen konnen die
Restnutzungsdauer verlangern. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist unter Berticksich-
tigung des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahig-
keit der baulichen Anlagen zu schatzen. Im vorliegenden Fall bilden die Gebaude eine wirt-
schaftliche Einheit und es wird im Folgenden von einer einheitlichen Instandhaltung tber alle

Gebaude hinweg ausgegangen.

In Anlehnung an das Wertermittlungsmodell des 6rtlichen Gutachterausschusses wird das in
der ImmoWertV verdffentlichte Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

fur Wohngebaude unter Berlcksichtigung von Modernisierungen eingesetzt.
In der ImmoWertV sind Modellansatze fir die tGbliche Gesamtnutzungsdauer veréffentlicht.
Diese sind bei der Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zu-

grunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer

Mehrfamilienhauser 80 Jahre

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle sind unter Berlicksichtigung der zum Stichtag
oder der kurz vor dem Stichtag durchgeflhrten Modernisierungsmaflinahmen entsprechende
Punkte fir Modernisierungselemente zu vergeben. Aus den fir die einzelnen Modernisie-
rungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung (Mo-

dernisierungspunkte) zu bilden.

Liegen die MaRnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitge-

maflen Ansprichen genlgen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu verge-

ben.
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Modernisierungselemente max. Punkte tats. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modernisierung der Fenster und Au3entiiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 2

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades kann

eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung ermittelt werden.

0-1 Punkt nicht modernisiert

2 bis 5 Punkte kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung
6 bis 10 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad

11 bis 17 Punkte Uberwiegend modernisiert

18 bis 20 Punkte umfassend modernisiert

Es wird unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaft-
lichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer

von 50 Jahren in die weiteren Berechnungen eingeflihrt.

5.4.4 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Gemal § 21 ImmoWertV Absatz 2 sind Liegenschaftszinssatze Kapitalisierungszinssatze,
mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markt-
Ublich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kauf-

preisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Gemald § 33 ImmoWertV ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf

seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen
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Abweichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegeben-

heiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat zuletzt am 26.09.2019 Liegenschaftszinssatze wie folgt

veroffentlicht:

Whg. in Mehrfamilienhdusern bis 5 Wohnungen 2,25 bis 3,25 %

Whg. in Mehrfamilienhdusern tber 5 Wohnungen 2,75 bis 3,50 %

Der Immobilienverband IVD Bundesverband hat Liegenschaftszinssatze zum Januar 2021

wie folgt veroffentlicht:

Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 2,00 bis 5,00 %

Fir den vorliegenden Bewertungsfall ist unter Berticksichtigung

* der Lage,

* des Bau- und Instandhaltungszustands des Objektes,
* der Vermiet- und Vermarktbarkeit des Objekts und

* der Risikofaktoren

ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 3,00 % flir das Bewertungsob-

jekt marktkonform und angemessen.
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5.4.5 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Basisdaten
Jahr der Bewertung 2022
Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 3,00%
Barwertfaktor (BWF) 25,73
Bodenwert (BW) 2.299.080 €
Ertragswertermittiung Betrag €
Jahresrohertrag 137.656,32
abzgl. Bewirtschaftungskosten 39.160,93
Reinertrag (RE) 98.495,39
BW LSz
abzgl. Bodenwertverzinsung (2.299.080 € x 3%) 2.299.080 € 3,00 68.972,40
Gebaudeertragsanteil (GEA) 29.522,99
GEA BWF
Gebaudeertragswert (29.522,99 € x 25,73) 29.522,99 25,73 759.626,53
zzgl. Bodenwert insgesamt 2.299.080,00
Vorlaufiger Ertragswert 3.058.706,53
Vorlaufiger Ertragswert rd. 3.060.000,00

5.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im vorliegenden Bewertungsfall gibt es keine besonderen objektspezifischen Grundstiicks-

merkmale, die zu bertcksichtigen waren.

5.6 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich demnach wie folgt:

Ermittlung des Ertragswerts Betrag €
Vorlaufiger Ertragswert 3.058.706,53
Abzgl. besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale 0,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts Istzustand 3.058.706,53
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 3.060.000,00
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5.7 Verkehrswert (Marktwert)

Fir das zu begutachtende Objekt ist gemaf der bestehenden Richtlinien und Verordnun-
gen der Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt der Wertermitt-
lung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten, tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Das Ver-
handlungsgeschick der Beteiligten spielt ebenso wie die finanzielle Situation oder der indivi-
duelle Geschmack Einzelner keine Rolle bei der Verkehrswertermittlung. Vor diesem Hin-

tergrund sind Abweichungen vom ermittelten Verkehrswert méglich.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist unter Bericksichtigung der értlichen und re-
gionalen Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.
Die derzeitige Nachfrage am o6rtlichen Grundstiickmarkt nach Objekten solcher Art, GroR3e,

Beschaffenheit und Lage ist gegeben.

Unter Berucksichtigung der am Markt zu beobachtenden Verkehrssitte wird fir das Bewer-

tungsobjekt ein Marktwert begutachtet in Héhe von

3.060.000 €

(Drei Millionen Sechzigtausend Euro)

Oftersheim, den 04.Mai 2022

Gregor Imo

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten

Sachverstandiger fir Immobilienbewertung Zertifiziert durch
PersCert TUV (TUV Rheinland)

TUV-gepriifter Sachkundiger fiir Schimmelpilzsanierung
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6 Anlagen
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Datum des Abrufs: 28.04.2022
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6.2 Anlage 2: Auszug aus der Stadtkarte
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6.3 Anlage 3: Fotos des Bewertungsgegenstandes

Gebaude e-f
Immobilienbewertung Rhein-Neckar Gutachten Nr. 220202 Kontaktdaten
Gregor Imo Telefon: 06202 — 970 60 62
www.ibrn.de

Direrstrale 11
68723 Oftersheim info@ibrn.de



l Immobilienbewertung
| Rhein-Neckar

Seite 41 von 44

Gebaude g-h

Gebaude g-h Riickseite
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Stellplatze

Stellplatze und Zufahrt
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6.4 Anlage 4: Grundrisse

Grundriss Gebaude a-d
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