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Dipl-Sachverstandige A. Sprenger-Hentschel, Wallstralie 2, 69123 Heidelberg

fir die Bewertung von bebauten

Amtsgericht Heidelberg und unbebauten Grundstucken,
: Mieten und Pachten [DIA)
zof;ﬁ?reCkU;g‘?genifg Deutsche Immobilien-Akademie
i - an der Ur tat Freibur
u ursten_ nlage Justiz Heldelberg an der Universitat Freiburg
69115 Heidelberg
H Wallstrafe 2
07 Ma' 202" 69123 Heidelberg
Eingang 1
Telefon: 06221 - 757 61 62
Email: astrid-sprenger@t-online.de
Datum: 20.04.2024
Zeichen: 31-23
Az.: (1) 2 K 98/23
Verkehrswertermittiung
(Marktwert)

gemaél § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

Einfamilien-Wohngeb&dude mit Einliegerwohnung im Untergeschoss, Kellerge-
schoss talseitig teilweise freiliegend

Erd- und ausgebautes Dachgeschoss, voll unterkellert, Baujahr 1969
Erdgeschoss: Windfang und Flur, WC, Kiiche, Essplatz, Wohnzimmer, zweiter Flur
mit Zugang zum Schlafzimmer, Bad und Arbeitszimmer, Wohnfldche ca. 122 m?
zwei Terrassen und Garten mit Gartenhaus und Sitzplatz

Dachgeschoss: Vorplatz, ein Wohnraum mit Balkon, Wohnflédche ca. 26 m?
Abstellbereich in der Abseite

Untergeschoss: Flur, Bad mit WC und Dusche, Kiiche, Wohnzimmer, Schlafzim-
mer, Wohnflache ca. 50 m? Terrasse.

Einzelgarage und vorgelagerter Carport mit zwei Stellplétzen

Anmerkung:

Die Hauptwohnung wird genutzt durch die Tochter und den Schwiegersohn der
Miteigentimerin; ein Mietvertrag existiert nach Angaben nicht.

Die Einliegerwohnung ist voll mébliert, aber nicht bewohnt.

in

Virchowstrafle 2
69168 Wiesloch, Ortsteil Baiertal
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Verkehrswert: € 635.000,--
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1. Wertermittlungsgrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Grundbuch von Baiertal Blatt 1168, Grundbuchauszug vom 19.07.2023

- Lageplan, MaB3stab 1:500 von 1968

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, MaBstab 1:500 vom 05.09.2023

- Grundrisse aller Ebenen, Schnitte und Ansichten

- Wohnflachenberechnung, GFZ- und GRZ Berechnungen von Dezember 1968

- Baubeschreibung vom 11.02.1969

- Pléne mit Bau- und Ausstattungsbeschreibungen

- Statische Berechnungen

- BORIS-BW, Bodenrichtwertportal Baden-Wiirttemberg

- Geoportal Baden-Wiirttemberg

- Internetseite der Stadt Wiesloch

- Erhebungen im Ortstermin

- miindliche und schriftliche Informationen der Verfahrensbeteiligten

- miindliche Informationen der Nutzer der Hauptwohnung im Ortstermin

- diverser Internetportale, Angebote fiir VerduBerungen und Vermietung

- Grundstiicksmarktberichte und Erlduterungen des gemeinsamen Gutachter-
ausschusses fiir den siiddéstlichen Rhein-Neckar-Kreis in Leimen sowie den
Gstlichen Rhein-Neckar-Kreis in Sinsheim

- Ortsplan der Stadt Wiesloch, Ortsteil Baiertal
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

- ImmoWertV
Verordnung (iber Grundsétze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021, giiltig ab 01.01.2022

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novemher 2017, das zuletzt durch Art. 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 geandert worden ist.

- BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Alflasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2011
gedndert worden ist.

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

- BGB
Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002,
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 25. Oktober 2023

- ErbbauRG
Gesetlz iiber das Erbbaurecht vom 15.01.1918, zuletzt geédndert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom
01.10.2013

- WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche vom 25.11.2003

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

- BelWertV
Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken vom 12.05.2006, zuletzt gedndert
durch Artikel 5 der Verordnung vom 14.10.2022, Beleihungswertermittiungsverordnung

- GEG
Geselz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung
in Gebauden vom 08. August 2020, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023

- BetrKV,
Betriebskostenverordnung vom 25, Nevember 2003, die durch Artikel 4 des Geselzes vom 16. Oktober 2023
geandert worden ist.

- LBO
Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. November 2023

- BauNVO
Baunutzungsverordnung vom 26.06.1962 in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 ge&ndert worden ist.

- TrinkwV/
Verordnung (iber die Qualitst von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch, Trinkwasserverordnung vom 20.
Juni 2023

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz vom 14.07.1953 in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mérz 1976, zuletzt
geédndert durch Art. 17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008

- BewG
Bewertungsgesetz vom 16.10.1934 in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt ge-
&dndert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
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1.3. Literatur (auszugsweise):

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Stumpe/Tillmann
Versteigerung und Wertermittlung
Bermnd Stumpe und Hans-Georg Tillmann
2. Auflage 2017
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2. Vorbemerkungen

2.1. Auftraqgeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfiirstenanlage 15
69115 Heidelberg
Beschluss vom 16.11.2023

Az.: (1) 2 K98/23

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Baiertal Blatt 1168
Gemarkung Baiertal Flurstiick 3828
Gebaude- und Freiflache

Virchowstraf3e 2 734 m?

2.3. Ortstermin:

Mit Schreiben vom 12.12.2023 wurden alle Verfahrensbeteiligten angeschrieben
und um Ubersendung vorhandener Unterlagen gebeten. Gleichzeitig wurde um Mit-
teilung hinsichtlich einer eventuellen Teilnahme am Ortstermin gebeten.

Mit Schreiben der Unterzeichnerin vom 26.01.2024 wurden vier Terminvorschlage
unterbreitet. Die Besichtigung erfolgte am 28.02.2024, ab 14 Uhr.

An der Besichtigung haben teilgenommen:

- die Antragstellerin in Begleitung von Rechtsanwéltin , Rechtsanwiilte
und Kollegen, Mannheim
- der Antragsgegner in Begleitung von Rechtsanwalt , Dielheim

- die Bewohner des Versteigerungsobjekts

2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 28. Februar 2024

2.4.2. Qualitatsstichtag 28. Februar 2024
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Gemeinde Wiesloch, Grundbuch von Baiertal Nr. 1168

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 3

Flurstiick 3828 Virchowstralle 2 7a34m?
Gebéude- und Freiflache

Abteilung II:

laufende Nr. zur laufenden Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses

Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgericht- vom
11.07.2023 (2 K 98/23)

Eingetragen (MAN020/238/2023) am 18.07.2023.

3.2. Grundstiickshezogene Rechte und Belastungen:

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

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Wertermittlung nicht berticksichtigt.

3.3. Sonstiges:

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

Soweit dieser Bewertung keine schriftlichen Auskinfte beigefiigt sind, wurden die-
se jeweils miindlich eingeholt.
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4. Grundstiicksbeschreibung

Das rechteckig geschnittene Grundsttick befindet sich in der Stadt Wiesloch, Orts-
teils Baiertal. Das Grundstiick féllt von Sidosten nach Nordwesten ab. Die Grund-
stiickstiefe betragt ca. 37 m, die Breite ca. 20 m.

Das Grundstiick liegt im Bereich des Bebauungsplans ,Ortserweiterung Std* von
1967 mit den damaligen Festsetzungen:

WA allgemeines Wohngebiet

I zwel Vollgeschosse

I+ U Ausbau des Untergeschosses zuldssig
GRZ 0,3

GFZ 0,6

30° Dachneigung

Sockelhéhe bis 0,4 m
Kniestock bis 0,30 m

Eine spétere Anderung des Bebauungsplans, 1. Anderung von 1974, betraf das zu
bewertende Grundsttick nicht und hat keinen Einfluss auf die Wertermittiung.

Im Bereich des Wertermittiungsobjekts ist ausreichend &ffentlicher Parkraum vor-
handen. Die Virchowstral3e war zum Zeitpunkt der Besichtigung eher wenig befah-
ren. Sie dient teilweise als Zufahrt zum stidéstlich in unmittelbarer Néhe gelegenen
Kindergarten sowie der 6stlich gelegenen Grund- und Werkrealschule.

Ansonsten konnten keine stérenden Emissionen zum Zeitpunkt der Besichtigung
festgestellt werden.

Einwohner: Stadt Wiesloch mit allen Stadtteilen 27.434
Ortsteil Baiertal 4.586
Stand 31.12.2022
Quelle: Internetseite der Stadt Wiesloch

Entfernungen: Kernstadt Wiesloch ca. 4 km
Grundversorgung fiir den taglichen Bedarf im Ortsteil
Baiertal vorhanden
groRere Geschéfte in Wiesloch

Schulen: Grundschule mit Werkrealschule am Ort, ca. 200 m

FuBweg
alle weiteren Schulen und Schulformen in Wiesloch

Autobahnanschluss: BAB 6, Mannheim-Heilbronn
Anschlussstelle Wiesloch-Rauenberg, ca. 8 km

OPNV: Busverbindung nach Wiesloch zur Ortsmitte sowie
zum S-Bahnhof Wiesloch/Walldorf
mit Pkw in ca. 6,5 km erreichbar
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5. Gebdudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Angaben in den von den Verfah-
rensbeteiligten ausgehéandigten Planen und Berechnungen sowie den Erhebungen
im Ortstermin. Fiir nicht sichtbare und nicht zugéngliche Teile des Geb&udes kann
keine Haftung iibernommen werden.

Einfamilien-Wohngebé&ude mit Einliegerwohnung, Erd- und Dachgeschoss, voll un-
terkellert, Kellergeschoss teilweise zur Wohnung ausgebaut. Im weiteren Teil des
Kellergeschosses befinden sich Abstellrdume, Hauswirtschaftskeller und Heizraum.
VVom Keller besteht eine Zugangsméglichkeit zur Garage.

5.1. Bauweise und Ausstattung:

Fundamente:

Aullenwiénde:

Trennwénde:

Decken:

Dach:

Rinnen und Fallrohre
AuBenputz:
Heizung:

Fenster:

Haustiiren:
Fensterbénke:
Rollladen:
Hauseingangsttiren:

AuBBengelédnder:

Streifenfundamente

Untergeschoss: Beton und Hohlblock
Erdgeschoss: Hohlblock
Dachgeschoss: Hohlblock
Untergeschoss: Kalksandsteine
Erdgeschoss: Bimshohlblock
Dachgeschoss: Bimshohlblock

Massiv- und Fertigteildecken

Satteldach, Holzkonstruktion
Ziegeldeckung

Zink
Rauputz
Ol-Zentralheizung

Kunststoff weil3, Isolierverglasung,
teils 2006, teils 1998

Kunststoff mit Isolierverglasung, Baujahr 2007
auflen Aluminium

Kunststoff, im UG im Schlafzimmer elektrisch
Kunststoff mit Isolierverglasung

Ede!srahf, teilweise Verkleidung mit Sicherheitsglas,

teilweise mit feuerverzinktem Lochblech als Absturzsi-
cherung



Dipl-SV Sprenger-Hentschel ; Seite 12

5.2. AuRenanlagen:

Insgesamt sind drei Terrassen vorhanden; eine Terrasse ist vom Wohnzimmer der
Wohnung im Erdgeschoss zugénglich, die zweite Terrasse von der Einliegerwoh-
nung und die dritte Terrasse befindet sich an der Stdostseite des Gebaudes, teil-
weise auf dem Dach der Garage. Diese Terrasse ist tiberdacht.

GroRer Garten auf mehreren Ebenen; sehr gepflegter Zustand. Die Verbindung zu
den einzelnen Ebenen erfolgt (iber Treppenanlagen. Aufgrund der Hanglage sind
Stiitzmauern zur Terrassierung vorhanden.

Es bestehen zwei Hauszugénge liber eine gro3e mehrfach gewinkelte Aul3entrep-
pe. Eine Treppe fiihrt zum Eingang der Hauptwohnung; auf der Hélfte der Treppe
fiihrt ein Abzweig zum Eingang in die Einliegerwohnung.

Im Garten angelegt sind eine Freiflache mit Grill, ein Gartenhaus mit einem Vor-

platz als Sitzgelegenheit sowie Wege entlang des Hauses. Vorhanden ist ein Au-
Benwasseranschluss mit Handwaschbecken.

5.3. Garage und Carport

Angebaut an das Wohnhaus an der Stidostseite befindet sich eine gro3e Einzelga-
rage; in der Garage ist eine Arbeitsgrube vorhanden. Wasseranschluss mit Hand-
waschbecken in der Garage. Die Wénde sind teils verputzt und gestrichen, im Be-
reich des Handwaschbeckens sind Fliesen.

Die Garage verfiigt iiber ein elektrisches Rolltor. Es besteht eine Zugangsmdglich-
keit direkt von der Garage ins Haus.

Vor der Garage befindet sich eine grof3e tberdachte Freiflache, Carport, auf der

zwei Fahrzeuge Platz finden. Bei Nutzung dieser Flache als Abstellflache ist keine
Zufahrt zur Garage mehr maéglich.

6. Wohnungsbeschreibungen

Die Hauptwohnung befindet sich im Erd- und Dachgeschoss, die Einliegerwohnung
im Untergeschoss.

6.1. Hauptwohnung

Die Wohnung besteht aus Flur mit Windfang, Géaste-WC, Wohnzimmer, erreichbar
(iber zwei Stufen, Essplatz, offener Wohnbereich, Kiiche, zweiter Flur mit Zugang
zum Schlafzimmer, Bad und Arbeitszimmer. Vom Wohn-Essbereich Zugang zur
Terrasse und zum Garten, ebenso vom Arbeitszimmer.
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Treppe vom Wohnbereich zum Dachgeschoss als offene Metallkonstruktion, ge-
wendelt mit Holz-Trittstufen, ohne Setzstufen; Metallgeldnder mit Kunststoff-
Handlauf. Im Obergeschoss Vorplatz, ein Wohnraum mit Balkon und kleines Bad
mit WC und Handwaschbecken, begehbarer Speicherraum/Abseite, vom Vorplatz

zugénglich.

Im Flur, rechts neben der Haustiir, befindet sich ein separates WC vor dem Trep-
penabgang zum Untergeschoss als Géste-WC.

Bdden:

Wénde:

Bad:

Géste-WC:

Kiiche:

Wohnbereich:

Decken:

Tliren:

Wohnungseingang:

Innentiiren:

Terrassentiir:

Abseite/Speicher:

Flur, Wohnbereich, Essplatz, Kiiche und WC Fliesen
im Dachgeschoss Fliesen im Gastezimmer und Vorplatz,
Mosaikfliesen im Géaste-WC

im Duschbereich raumhoch gefliest, sonst ca. 1,50 m hoch
gefliest, dariiber tapeziert und gestrichen

ca. 1,50 m hoch gefliest, dartiber tapeziert und gestrichen

im Arbeitsbereich Fliesenspiegel, sonst Raufaser tapeziert
und gestrichen

Raufaser tapeziert und gestrichen

Raufaser tapeziert und gestrichen
im Obergeschoss im Géastezimmer Holzdecke

Holz mit Glasausschnitt, tibrige Tiren Holz, weild

Holz, teilweise helle Beschichtung

Kunststoff weil3, Isolierverglasung, Schiebe-Element

Im Obergeschoss befindet sich der Speicherraum/Abseite.
Dieser Bereich ist vom Vorplatz zugénglich.

Die Dachschrédgen sind teilweise ungeddmmt, stellenweise
nicht fachgerecht geddmmt. Vorhanden ist ein kleines aus-

stellbares Dachfenster aus dem Baujahr. Der Boden ist Be-
ton, teilweise mit Nadelfilz belegt.
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Sanitdrausstattung:

Bad im EG: komplett modernisiertes Bad, kleine Badewanne mit Hand-
brause, moderner Waschtisch, wandhéngendes WC mit
Spiilkasten unter Putz, Handtuchhalter-Heizkorper, ebenerdi-
ge Dusche

Géste-WC: WC mit Druckspiiler, Handwaschbecken

WC im DG: WC mit Druckspiiler, Handwaschbecken
aufgrund eines Wasserschadens derzeit nicht nutzbar

Kliche: die Kiiche ist Mietereigentum und wird bei der Wertermittlung

nicht beriicksichtigt.

6.2. Einliegerwohnung

Der Zugang zur Einliegerwohnung ist (iber einen gesonderten Eingang von der
VirchowstraRe méglich. Ein weiterer Zugang ist innerhalb des Hauses Uber eine
Treppe, direkt hinter dem Hauseingangstir zur Hauptwohnung.

Dieser Zugang innerhalb des Hauses besteht aus einer offenen Holztreppe mit
Holztrittstufen, ohne Setzstufen; Holzgelénder. Die Treppenstufen sind mit Tep-
pichfliesen belegt.

Die Wohnung besteht aus Flur, Bad mit WC und Dusche, Schlafzimmer, Wohn-
zimmer und Kiiche. Vom Wohnzimmer besteht ein Zugang zu einer eigenen Ter-
rasse sowie auch zum Garten. Die Wohnfldche betrégt gemal3 Planen aus den
Bauakten ca. 50 m? Geméf Augenschein war die Wohnung zum Zeitpunkt der Be-
sichtigung nicht bewohnt. Die Nutzung erfolgte zuletzt durch die zwischenzeitlich
verstorbene Mutter der Miteigentimer.

Flur: Boden PVC
Wiénde tapeziert und gestrichen
Wohnzimmer: Boden Laminat, Wénde tapeziert und gestrichen
Kliche: Boden gefliest, Mosaikfliesen, vermutlich aus dem Baujahr

Wande teils gefliest, sonst tapeziert und gestrichen

Bad: Boden und Wénde gefliest
Sanitdrausstattung:
Bad: Waschtisch, Handtuchhalterheizkérper, wandhangendes WC

mit Splilkasten unter Putz, ebenerdige Dusche

Kiiche: einfache Einbaukiiche, ohne besonderen Wert
keine Beriicksichtigung im Rahmen der Wertermittlung
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6.3. weiteres Kellergeschoss

Im weiteren Teil des Kellergeschosses befinden sich Abstellrdume, ein Hauswirt-
schaftsraum, ein Heizraum sowie der Zugang zur Garage. Die Leitungsfihrung im
Kellergeschoss ist entsprechend dem Baujahr insgesamt auf Putz.

Bdéden: teils Beton, teils Fliesen

Wénde: teils verputzt und gestrichen
im Hauswirtschaftsraum teilweise Fliesen

Fenster: Holz, Einfachverglasung, Metallgitter, noch aus dem Baujahr

Heizraum: kellergeschweiBSter Oltank, aus dem Baujahr,
10.000 Liter Fassungsvermogen

Heizung: Viessmann, Duo Parola E
Energie-Effizienz E, Stand 2016

Warmwasser: zentrale Warmwasseraufbereitung
Viessmann VitoCell 100, Fassungsvermdégen 300 Liter

Sanitar: Dusche mit Duschkabine

7. Bauméingel, Bauschédden, notwendige Instandsetzungen

7.1. Vorbemerkungen:

Bauméngel sind Schéden, die bereits von Anfang an am Gebéude vorhanden sind,
z.B. aufgrund fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bauausfihrung.

Bauschéden resultieren iiblicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Baumangeln oder sonstigen, von auen auf das Geb&ude einwirken-
den Ereignissen.

InstandsetzungsmaBnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
gemaBen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dardberhin-
ausgehende Modernisierungsmafinahmen handelt. Auch die Beseitigung von
Bauméngel und Bauschéden stellen Instandhaltungsmal3nahmen dar.

Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsméglichkeit fiihrt. Umfassende Modernisierungsmalnah-
men kénnen ggf. zu einer verldngerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fiihren.




Dipi-SV Sprenger-Hentschel Seite 16

7.2. Wohngebé&ude

Feuchtigkeitsschéden in der Einliegerwohnung im Untergeschoss im Bereich des
Schlafzimmers in der AuBenwand. Nach Angaben der Nutzer sind mehrere Versu-
che einer Abdichtung bisher gescheitert.

Feuchtigkeitsschaden und Riss in der AuBenwand im Bereich der Terrasse der Ein-
liegerwohnung.

Wasserschaden in der Wasserleitung der beiden Géaste-Toiletten. Beide Toiletten
sind derzeit nicht nutzbar.

Feuchtigkeitsschéden im Speicherbereich am Kamin. Ebenso Feuchtigkeit im Be-
reich des alten Dachfensters.

Feuchtigkeitsschédden am Balkon im Dachgeschoss.

Das Dachgeschoss verfiigt tiber keine den aktuellen Anforderungen entsprechende
Dammung.

Wasserspuren an der Wand im Bereich des Vorplatzes im Dachgeschoss im Zu-
gangsbereich zum Speicher. _

7.3. AuBBenanlagen

Erhebliche Feuchtigkeitsschéden sind in den Stiitzmauern im Bereich der Auf-
gangstreppe zu den beiden Wohnungen zu erkennen. Teilweise ist der AuBenputz
gerissen. .

Weitere Feuchtigkeitsschéden in der Stiitzmauer entlang der Virchowstralie, so-
wohl im gefliesten wie auch im verputzten Bereich.

Feuchtigkeitsschaden weiter an der Uberdachung der Terrasse an der Gebéude-
riickseite. Das Holz ist schadhaft. Einige Fliesen und Fugen im Bereich dieser Ter-
rasse in unmittelbarer Ndhe zum Gebé&ude sind schadhafft.

Feuchtigkeitsschaden an der AuBenmauer im Bereich der Terrasse der Einlieger-
wohnung.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung war ein direkter Zugang Uber die Treppenanlage
von der StralRe zu den Hauseingéngen nicht méglich. Der Zugang war von den
Nutzern des Gebéudes abgesperrt worden. Nach Angaben ist dieser Bereich ins-
besondere in den Wintermonaten bei Feuchtigkeit aufgrund erheblicher Rutschge-
fahr aufgrund der vorhandenen Fliesen im unteren Bereich nicht gefahrios nutzbar.

Feuchtigkeitsschéden im AuBenmauerwerk zwischen Stiitzmauer und Garten.
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8. Wertermittiungen
8.1. Einleitung:

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

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

Ebenso zu berticksichtigen sind kiinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewdéhnlichen Geschéftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittiung auBBer Betracht zu bleiben.

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

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

Zusétzlich sind geméan § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem (iblichen értlichen Grundstiicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.

8.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

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

Das Vergleichswertverfahren ist in der Rege! dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittiung
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.
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Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt (ibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrége (Renditeobjekt) dient. Fir den Kéaufer
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Ertréage im Vordergrund.

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

Bei Objekten mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts steht die Eigennutzung im
Vordergrund. Das Gebéaude wurde zur Eigennutzung errichtet und wird auch wei-
terhin von Familienangehérigen genutzt. Daher wird die nachfolgende Wertermitt-
lung auf der Basis des Sachwertverfahrens durchgefiihrt. Der Sachwert ergibt sich
aus dem Bodenwert sowie dem Wert der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
zeitpunkt.

Lediglich zusétzlich wird der Ertragswert zur Plausibilitétskontrolle ermittelt. Der Er-
tragswert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und des Ertrags der bauli-
chen Anlage.

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

Bei den jeweiligen Wertermittlungen wurden die Mal3e aus den ausgehéndigten
Plinen sowie die darin befindlichen diversen Berechnungen zugrunde gelegt. Ein
eigenes AufmaR erfolgte nicht. Die MaRRe wurden jedoch an Hand der Mallketten
auf Plausibilitat tiberpriift. Offensichtliche Abweichungen oder Unrichtigketten wa-
ren nicht zu erkennen.

8.3. Bodenwertermittlung

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenrichtwert im Vergleichswertverfahren nach
§§ 24-26 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
zu ermitteln.

Nach MaBgabe von § 26 Abs. 2 ImmoWertV kénnen auch geeignete objektspezifi-
sche Bodenrichtwerte angesetzt werden. Eine Eignung ist dann gegeben, wenn die
Merkmale des Richtwertgrundstiicks mit denen des Wertermittlungsobjekts hinrei-
chend (ibereinstimmen

Haben sich die Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt gedndert oder liegen
wertrelevante Abweichungen hinsichtlich der Merkmale des Richtwertgrundstiicks
vor, so sind diese durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertick-
sichtigen.
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Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert fiir die Mehrheit der Grundstiicke
innerhalb einer Richtwertzone bei in der Regel gleichen Nutzungsverhéltnissen.
Abweichungen z.B. hinsichtlich der individuellen Lage, Art und Mal3 der zulassigen
oder vorhandenen baulichen Nutzung kénnen auch zu Abweichungen hinsichtlich
des Bodenwertes vom Bodenrichtwert fiihren.

Grundlage sind die vom Gutachterausschuss stidostlicher Rhein-Neckar-Kreis zum
01.01.2023 veréffentlichen Bodenrichtwerte, die aktuelle Marktsituation sowie ggf.
eigene Markterkenntnisse.

Der Bodenrichtwert fiir Grundstiick im Bereich des Wertermittiungsobjekt betragt
gemal BORIS-BW zum 01.01.2023 € 600, je m? Grundstiicksflache.

Grundstiicke in der Richtwertzone 32010186, in welcher sich das Grundstiick be-
findet, weisen in der Regel folgende Merkmale auf:

- Wohnbaufldche

- erschlieBungsbeitragsfrei

- Bebauung mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus
- durchschnittliche Grundstiickstiefe 40 m

Diesen Merkmalen entspricht das Flurstiick 3828. Sonstige Merkmale, die einen
Abschlag oder Zuschlag vom Richtwert rechtfertigen kénnten, sind nicht ersichtlich.

Dies ergibt folgende Bodenwertermittiung:

734 m? X 600,-- €m? = € 440.400,-

Bodenwert gerundet i € 440.000,--
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8.4. Sachwertermittiung

8.4.1. Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Die Ermittlung der Bruttogrundfléache erfolgte (iberschlédgig auf der Basis der von
den Verfahrensbeteiligten zur Verfiigung gestellten Grundrissplanen und Berech-
nungen aus den Bauakten. Es handelt sich um keine Flachenermittlung im Sinne
der DIN 277, 1987: sie ist daher nur fir diese Wertermittlung anwendbar.

Wohngebéude:

KG: 10,11 m X 12,86 m = rd. 130 m?
+ 4,36 m X 4.81m = rd. 21 m?

EG: 10,11 m X 13,36 m = rd. 135 m?
+ 4,36 m X 4,81 m = rd. 21 m?

DG: 10,11 m X 4,24 m = rd. 43 m?
¥ 15,11 m X 4,06 m = rd. 62 m?

Summe BGF rd. 412 m?

Typbeschreibung aus den NHK 2010, Anlage 4 ImmoWertV

Mischtyp aus
Einfamilienhaus freistehend, KG, EG und ausgebautes DG, Geb&dudetyp 1.01

und
Einfamilienhaus freistehend, EG, OG und ausgebautes DG, Geb&dudetyp 1.31

Bei Gebéudetyp 1.01 handelt es sich um ein Gebaude mit einem (blichen, nicht zu
Wohnzwecken ausgebauten oder genutzten Kellergeschoss. Bei Gebaudetyp um
ein nicht unterkellertes Geb&ude mit zwei Vollgeschossen und einem ausgebauten
Dachgeschoss. Das Wertermittlungsobjekt verfiigt (ber ein teilweise zu Wohnzwe-
cken ausgebautes Kellergeschoss, so dass hier von einem Mischtyp auszugehen
ist. Die Anteile der beiden Gebéudetypen liegen jeweils bei rund 50 %.
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Kostenkennwerte geméaf Anlage 4 zur ImmoWertV, Tabelle 1

Ausstattungsstandard

Gebéaudetyp 1.01

Standardstufe 1 2 3 4 5
Freistehendes
Einfamilienhaus 655 725 835 1.005 1.260
Gebéudetyp 1.31
Standardstufe 1 2 3 4 5
Freistehendes
Einfamilienhaus 720 800 920 1.155 1.385
Gewichtung

50 % 688 : 763 878 1.080 1.323
Zuschlag Zwei
Familienhaus 5 % 722 801 921 1.108 1.389

Die Einordnung in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschrei-
bungen der Gebé&udestandards gemaf Anlage 4 der ImnmoWertV. Diese Einord-
nung ergibt sich ebenfalls auf das Jahr 2010 und bezieht sich auf folgende Merk-

male:

- Aulenwénde

- Dach

- Fenster und AuB3entiiren

- Innenwénde und Tiiren

- Deckenkonstruktion und Treppen
- FuBbdden

- Sanitéreinrichtungen

- Heizung

- sonstige technische Einrichtungen
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Fiir das Wertermittlungsobjekt werden folgende Ansétze zugrunde gelegt:

Standard- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5 Waégungs- | Zwischen-
merkmal anteil in % | Ergebnis €
AuBlenwénde 1 23 184
Dach 1 15 138
Fenster und

AuBlentiiren 1 11 101
Innenwénde

und -tiren 0,5 0,5 11 95
Decken und

Treppen 1 11 101
FuSbéden 1 5 46
Sanitér- .

ausstattung 1 9 83
Heizung 7 9 83
Sonstige - ’

Technische 6 55
Ausstattung 1

Kostenkennwert

gewichtet 801 921 886

je m* BGF '

Der gewichtete Kostenkennwert fiir das Basisjahr 2010 betréagt 886 €/m? BGF.
Zu berticksichtigen ist, dass sich dieser Kostenkennwert auf das Basisjahr 2010

bezieht, der Stichtag fiir die Wertermittlung aber der 28. Februar 2024 ist. Dement-
sprechend ist der Kostenkennwert an die Baupreisentwicklung anzupassen:

Baupreisindex 1. Quartal 2024

Basis Index 2010 = 100 ' : 181,2

NHK zum Wertermittlungsstichtag:

886 €/m? BGF X 181,2 : 100 = 1.605 €/m? BGF

Herstellungswert Wohngeb&ude zum Stichtag:

412 m?BGF X 1.605 €/m? BGF = €  661.260—

zzgl. besondere Bauteile und Einrichtungen
z.B. Terrassen, Balkon, AuBentreppen efc.
Herstellungskosten (iberschldgig geschétzt € 80.000.--

Herstellungswert zum Stichtag € 741.260,--

Wertminderung wegen Alters linear
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftlicher Restnutzungsdauer
geschétzt 30 Jahre :

Minderung 63 % des Herstellungswertes € 466.994,—

Gebéudezeitwert incl. Baunebenkosten € 274.266,--
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8.4.2. Einzelgarage mit Carport

Die Ermittlung der Bruttogrundfiéche erfolgte iiberschlégig auf der Basis der von
den Verfahrensbeteiligten zur Verfligung gestellten Grundrissplénen und Berech-
nungen aus den Bauakten. Es handelt sich um keine Flachenermittlung im Sinne
der DIN 277, 1987; sie ist daher nur fiir diese Wertermittlung anwendbar.

Lénge 9,49 m x  Breite 350m rd. 33 m? BGF
Baujahr 1969

Typbeschreibung aus den NHK 2010

Einzelgarage, Massivbauweise, Ausstattungsstandard

im Wesentlichen Stufe 4

Kostenkennwert Basisjahr 2010 = 100

incl. Baunebenkosten 12 % 485 je m? BGF

Zu beriicksichtigen ist, dass sich dieser Kostenkennwert auf das Basisjahr 2010
bezieht, der Stichtag fiir die Wertermittlung aber der 28. Februar 2024 ist. Dement-
sprechend ist der Kostenkennwert an die Baupreisentwicklung anzupassen:

Baupreisindex 1. Quartal 2024

Basis Index 2010 = 100 181,2

NHK zum Wertermittlungsstichtag:

485 €/m? BGF X 181,2 : 100 = 879 €/m?BGF

Herstellungswert Wohngebéude zum Stichtag:

33 m?BGF x 879,-- €/m? BGF = € 29.007,--
Besondere Bauteile und Einrichtungen
Arbeitsgrube, Wasser- und Stromanschluss

elektrisches Rolltor, Uberdachung Vorplatz
geschétzt rund € 15.000,--

Herstellungswert zum Stichtag € 44.007,--

wirtschaftliche Restnutzungsdauer,
geschétzt wie Wohngebaude, 30 Jahre

Alterswertminderung, 63 % € 27.724,--

Gebaudezeitwert Garage mit Carport € 16.283,--
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8.4.3. Gartenhaus

Bei dem Gartenhaus handelt es sich um ein libliches Geb&ude zur Unterbringung
von Gartengeréten, Gartenmobiliar etc. Angesetzt wird hier der (iberschlagig ge-
schétzte Zeitwert des Gebaudes.

Zeitwert Gartenhaus geschatzt £ 1.500,--

8.4.4. Zusammenstellung der Sachwerte

Wohngebéude € 274.266,--
Garage mit Carport € 16.283,--
Gartenhaus € 1.500.--
Gebéaudewerte insgesamt incl. Baunebenkosten € 292.049,--

Hinzu kommt der Wert der_AaBenanfagen, der sich in der Regel bei derartigen Ob-
jekten auf 4 % bis maximal 10 % des Geb&dudewertes belduft

Aufgrund der Topographie des Grundstiicks und der vorhandenen umfangreichen
AuBenanlagen werden hier erhéhte Kosten fiir die Herstellung der Auenanlagen
zugrunde gelegt. Sie werden mit 7 % der Gebé&udezeitwerte angesetzt.

7%aus €292.049 € 20.443,~

Zeitwert der Aulenanlagen € 20.443.--
Wert der gesamten baulichen Anlagen und

sonstigen Anlagen incl. Baunebenkosten € 312.492,--
zzgl. Bodenwert des Grundstiicks . € 440.000.--
vorléufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks € 752.492,--

Zudem ist eine Anpassung an den aktuellen Grundstiicksmarkt erforderlich, da seit
Mitte des Jahres 2022 ein Riickgang bei den Immobilienpreisen zu verzeichnen.
Dieser Riickgang betrifft inshesondere den Wiederverkauf von Ein- und Zweifami-
lien-Wohngebéuden, insbesondere bei dlteren Gebéuden.

So ist aus der aktuellen Trendmeldung des Gemeinsamen Gutachterausschusses
bei der Stadt Sinsheim fiir den Sommer 2023 im 6stlichen Rhein-Neckar-Kreis fir
altere freistehende Einfamilien-Wohngeb&ude ein Preisriickgang von bis zu 15 %

zu verzeichnen. Eine vergleichbare Trendmeldung vom Gutachterausschuss siid-
dstlicher Rhein-Neckar-Kreis Leimen wurde bisher nicht verdffentlicht.
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Die Auswertung diverser Immobilien-Angebote einschldgiger Internetportale ergab
jedoch auch fiir den Bereich der Stadt Wiesloch riickldufige Tendenzen bei den
Immobilienpreisen. Bei diesen Preisen ist zudem noch zu beriicksichtigen, dass es
sich um Angebotspreise handelt, nicht jedoch um endgliltige Verkaufspreise.

Unter Berticksichtigung dieser Faktoren und der aktuellen Marktentwicklung, sin-
kende Preise seit ca. 18 Monaten, wird ein Marktanpassungsabschlag von 5 %
vorgenommen, so dass ein Sachwertfaktor von 0,95 als angemessen erachtet wird.

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks € 752.492 -
abzgl. Sachwertfaktor, 5 % € 37.625,--
marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 714.867,--

8.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen im Sinne von § 8
Abs. 3 ImmoWertV sind diejenigen Besonderheiten des Objekts zu beriicksichti-
gen, die vom (iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichen, z.B. wirtschaftli-
che Uberalterung, Bauméngel oder Bauschéden.

Die Kosten fiir die Beseitigung der oben unter Ziffern 7.2. und 7.3. geschilderten
Méngel kann im Rahmen dieser Wertermittlung nur (berschlagig erfolgen, da es
sich vorliegend um eine Wertermittlung im Sinne von § 194 BauGB und nicht um
ein Schadengutachten handelt.

Berticksichtigt werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ins-
besondere:

- erhebliche Feuchtigkeitsschaden im Mauerwerk der Treppenanlagen und
Stiitzmauern zur Virchowstralle

- Feuchtigkeit im AuBenmauerwerk in der Einliegerwohnung

- Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Terrasse auf der Garage und der Feuch- -
tigkeitsschaden in der Terrassentiberdachung

- Feuchtigkeitsschéaden im Bereich der Terrasse der Einliegerwohnung

Flir diese Schéden ist ein Abschlag im Sinn einer Wertminderung erforderlich, wo-
bei insbesondere Feuchtigkeitsschdaden zu héheren Minderungen fiihren, da ent-
sprechende Schadensbeseitigungskosten schwer zu schétzen sind, inshesondere
im Hinblick auf mégliche Ursachen.

Hierfiir erfolgt (iberschldqig geschétzt fiir die
Durchfiihrung der erforderlichen Arbeiten
ein Abschlag von pauschal € 80.000,--

Abschlag fiir besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale insgesamt - 80.000,--
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marktangepasster vorldufiger Sachwert € 714.867,--
Abschlag fiir besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale insgesamt € 80.000.--
Sachwert des Grundstiicks € 634.864,--
gerundet €  635.000.--

8.6. Ertragswertermittlung

Wie oben ausgefiihrt, werden vergleichbare Objekte in der Regel im Sachwertver-
fahren bewertet.

Die derzeitigen Nutzer der Hauptwohnung und der Garage mit Carport leisten nach
Angaben im Ortstermin auf ein gesondertes Konto eine monatliche Zahlung in H6-
he von € 800,--. Die Betriebskosten werden gesondert bezahit.

Bei der nachfolgenden Ertragswertermittlung wird fiir beide Wohneinheiten eine fik-
tive Miete angesetzt, die fiir den Fall der Fremdvermietung nachhaltig und orts(ib-
lich erzielbar wére. Diese fiktive Miete wurde unter Auswertung der sich aus den
einschldgigen Internetportalen, z.B. ImmoScout, Immowelt, angesetzten Ange-
botsmieten ermittelt. Zu welchen Preisen letztendlich Vertragsabschliisse erfolgt
sind, kann nicht festgestellt werden.

Unter Berticksichtigung der Lage des Objekts, hinsichtlich Ausstattung, Baujahr,
GréBe, Lage und Zustand und der auf dem értlichen Immobilienmarkt weiterhin be- .
stehenden Nachfrage fiir vergleichbare Immobilien als Mietobjekten werden ange-

setzt:

- fiir die Hauptwohnung in Erd- und Dachgeschoss 9,-- €m?
- fiir die Einliegerwohnung ' 7,-- €m?
- fiir die Garage mit Carport, monatlich 100,-- €

Die im Erdgeschoss von den Nutzern eingebaute Kiiche blieb bei der Wertermitt-
lung unberticksichtigt. Ein gesonderter Mietansatz erfolgte nicht.

Es wurde ebenfalls nicht berticksichtigt, wer die Kosten fiir die durchgefiihrten Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen an und im Gebé&ude, die zu dem
aktuellen Zustand des Gebéudes gefiihrt hat, getragen hat.

Diese Mietansatze unterstellen die kiinftige Instandhaltung und Durchfiihrung not-
wendiger Investitionen zur Erhaltung des Zustands des Objekts und damit auch die
weitere Nachhaltigkeit der angesetzten Mieten. Ferner sind zu beriicksichtigen die
Kosten fiir Verwaltung und das Mietausfallwagnis.

Die entsprechenden, nicht auf einen Mieter umlageféhigen Bewirtschaftungskosten
fir vergleichbare Objekte werden in Anlehnung an Anlage 3 zur ImmoWertV auf
rund 22 % des Rohertrags geschétzt.
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Der Gutachterausschuss stdéstlicher Rhein-Neckar-Kreis hat noch keine eigenen
regionalen Liegenschaftszinssétze abgeleitet. In der Fachliteratur, z.B. Kleiber, wird
fiir vermietete Ein- und Zweifamilienh&user ein Liegenschaftszins von 1,5 -2 %
empfohlen. Im Vergleich hierzu betrégt der Liegenschaftszins in Heidelberg fir Ein-
familienhauser in durchschnittlicher Lage 1,3 % bei einer Standardabweichung von
+- 1,5 %.

Unter Beriicksichtigung der konkreten Merkmale des Objekts wird ein Liegen-
schaftszins von 1,5 % als angemessen erachtet. Dieser Liegenschaftszins bertick-
sichtigt auch den aktuellen Zustand des Gebé&udes sowie die aufgrund der vorhan-
denen Mangel durchzufiihrenden notwendigen Instandsetzungsarbeiten am und im
Gebé&ude.

Bei dem Gebéude wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegan-

gen. Unter Berticksichtigung des aktuellen baulichen Zustands, der durchgefiihrten

Modernisierungen wird eine (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer von 30 Jahren, bei
weiterhin (iblicher Instandhaltung und Bewirtschaftung zugrunde gelegt.

Bei einem Liegenschaftszins von 1,5 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von 30 Jahren ergibt sich ein Vervielféltiger von 24,02.

Zu berticksichtigen sind schliefllich die bereits oben dargestellten besonderen ob-
Jjektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV. Die ermittel-
ten voraussichtlichen Kosten fiir die Beseitigung der vorhandenen Bauméngel und
Schaden sind zunéchst zu investieren, um die im Rahmen der Ertragswertermitt-
lung angesetzten Mieten nachhaltig realisieren zu kénnen, da diese eine mangel-
freien Zustand der Wohnungen unterstellen.

Hinsichtlich des Bodenwertes wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 8.3 Bezug ge-
nommen.

Die angesetzten Wohnflachen wurden den von den Beteiligten tbergebenen Pla-
nen und Berechnungen entnommen. Soweit durch Umbau- und Modernisierungs-
mafinahmen der derzeitigen Nutzer im EG eine gednderte Raumaufteilung ent-
standen ist, hat dies keinen wesentlichen Einfluss auf die Wohnflache. Ein eigenes
Aufmal erfolgte nicht.
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Whg. EG + DG, 148 m? X 9 €/m? - € 1.330,--
Whg. UG 50 m? X 7 €/m? = € 350,
Garage und Carport € 100.--
monatlicher Rohertrag € 1.780,--
abzgl. 22 % Bewirtschaftungskosten

inkl. nicht umlageféhiger Betriebskosten € 392, --
monatlicher Reinertrag € 1.388,--
Jahresreinertrag:

12 X € 1.388,— = € 16.656,--
Bodenwert:

Berechnung siehe Ziffer 8.3. € 440.000,--
Reinertrag des Bodens:

€ 440.000 x 1,5 % gerundet € 6.600,--
Ertrag der baulichen Anlage € 16.656,--
abzgl. Reinertrag des Bodens € 6.600.--
Gebéude-Anteil € 10.056,--
Gebéude-Ertragswert:

€ 10.056,-- x 24,02 = € 241.545,--
zzgl. Bodenwert € 440.000,--
vorlédufiger Ertragswert € 681.545,--
besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkale § 8 Abs. 3 ImmoWertV

tiberschlégig geschéatzt € 80.000,--
Ertragswert € 601.545,--

Ertragswert gerundet € 600.000.--
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9. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der bei der Besichtigung vorgefundene Zustand des ge-
samten Objekts, der Wohnungen und der AulRenanlagen sowie die geschilderten
Méngel und Schéden beriicksichtigt. Beschrieben wurden die vorherrschende Aus-
stattung des Gebé&udes sowie der Wohnungen, die in Teilbereichen abweichen
kann, ohne dass dies einen Einfluss auf den Sachwert hat.

Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der
Standsicherheit des Gebédudes, Schall- und Wéarmeschutz, Befall durch tierische
oder pflanzliche Schédlinge im Holz oder Mauerwerk durchgefiihrt. Ebenso wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefiihrt. Bei der Be-
wertung wurden kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse unterstellt. Fir den Fall
des Vorliegens derartiger Altlasten wére der Verkehrswert ggf. zu korrigieren.

Feststellungen vor Ort wurden insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittiung von
Bedeutung sind. Untersuchungen, die eine Zerstérung der Bausubstanz erfordert
héatten, wurden nicht durchgeftihrt. Eine Haftung fir nicht erkennbare oder verdeck-
te Mangel sowie fiir Mangel an nicht zugéanglichen Bauteilen muss daher ausge-
schlossen werden.

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

Auf Nachfrage wurde mitgeteilt, dass ein Energie-Ausweis fr das Geb&dude nicht
existiert.

Gemal von den Beteiligten iibergebenen Unterlagen liegen fiir das Grundstiick
keine Baulasten bzw. Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet und auf
€ 635.000,--
in Worten: sechshundertfiinfunddreifigtausend EURO

geschatzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung im
Beisein der Verfahrensbeteiligten und ihrer Bevollméchtigten sowie der Nutzer des
Gebéaudes vorgenommen.
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Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhan-
dig und unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhailt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 20.04.2024

7 / .
ren er—_y'e schel
iplom-Sachverstandige (DIA)

10. Anlagen

- Lageplan, Mal3stab 1:500 von 1968

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, MaBstab 1:500 vom 05.09.2023

- Grundrisse aller Ebenen, Schnitte und Ansichten

- Wohnflachenberechnung, GFZ- und GRZ Berechnungen von Dezember 1968
- Baubeschreibung vom 11.02.1969

- Pldne mit Bau- und Ausstattungsbeschreibungen

- Ortsplan der Stadt Wiesloch, Ortsteil Baiertal

- Fotodokumentation mit 31 Lichtbildern, einschliel3lich Deckblatt

Die Verkehrswertschétzung wurde in 3 Ausfertigungen in Papierform sowie in 2
Ausfertigungen auf CD-ROM im pdf-Format, davon eine fiir das Archiv der Unter-
zeichnerin, erstellt. Eine weitere Ausfertigung wurde per Email im pdf-Format an
das Amtsgericht Heidelberg tibermittelt.

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

Die Nutzer des Anwesens haben der Verdffentlichung von Lichtbildern aus dem In-
neren des Geb&udes in dem von ihnen genutzten Bereich nicht zugestimmt.

Diverse AulRenansichten
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Ansichten

Feuchtigkeftssqhéjdén in den Stiitzmauern der Aufgangstreppen zu den beiden
Wohnungen® s
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Feuchtigkeitsschéden in den Stitzmauern der Aufgangstreppen zu den beiden
Wohnungen
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Feuchtigkeit im Treppenbereich -
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Feuchtigkeitsschaden AuBenwand, Ubergang Terrasse
Erdgeschoss zur Terrasse der Einliegerwohnung
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Riss im AuBRenputz, Seitenwand aufsteigende Feuchtigkeit in der
Terrasse der Einliegerwohnung Einliegerwohnung
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Gartenanlage
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‘Garienanlage
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Gartenhaus mit Sitzplatz
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Anlage zum Bavanirag

(Vor- und Zuname) [Bovort)
Baiertal § Verz. Nr.
Neu-, bau eines  Wohnhauses mit Garage und Einfriedigung
auf dem Grundstiick -Strafle-Flst-Nr. %828
Baubeschreibung

vom Antragsteller

Bearbeitungs-
vermerke des

auszufillen Landratsamtes
1. Welchem Zweck soll das Gebdude dienen? Wohnhaus
2. Bai Gewerbebetrieb: Betriebszweig
(Besondere Anlage nach §4 Abs.2 BauVorlVO erforderlich)
3. Besondere konstruktive Merkmale
(z. B. Massivbau, Holzhaus, Fertighaus) ﬁaﬂ givbau
4. Umbauter Roum (DIN 277) onnBaus 984,023 984,023 .. cbm

Garage

83,125

. Reine Baukosten (DIN 276)

davon Rohbaukosten

Ausbaukosten

. Kosten der Wasserversargungs- und Abwasser-

beseitigungsanlagen

e rr— N
————

. Beschdffenheit und besondere Merkmale des Baugrundes ‘Bragfﬁhiger Grund

. Fundamente (Grindungsart und Material)

Streifenfundanente

9. AuBenwiinde (Material, Dicke)
Untergeschofl Beton u.Hohlblock
Erdgeschof Hohlblock
Obergeschosse Hohlblock

10. Trennwénde (Material, Dicke)
Untergeschof Kalksandsteine
Erdgeschof3 Bimshohlblock
Obergeschosse
DachgeschoB Bimshohlblock

11

Decken (Material, Dicke)
ber UntergeschoB

tiber ErdgeschoB

tUber Obergeschossen

Ma.s_ss iv u.Fertigteil
Masgiv u.Fertigteil

Sat teid&ch yHolz

12. Dach (Konstruktionsart und Material)

13. Dudaded:l:;g (Material, Farbe) = Flachdachpfannen

14 Treppen (Material) | o ' =
Untergeschof Holgztreppen
gggf;:;aoﬁ Holztreppen

15.

Spil- und Trockenabort
Be- und Entliftung innenlisgender Aborie

im U.G. Entlif ttmg
Kaminschacht

16.

Besondere bauliche Einrichtungen
(z. B. Aufzug oder dergl.)

-;;lvl»fb Lo o -?" 03?\”"“,' fu;




vom Antragsteller
auszufillen

Bearbeitungs-
vermerke des
Landratsamtes

17. Material, Struktur und Farbe der AuBenssiten
des Gebéudes

iinchner Rauhputz
eifl

18. Gestaltung der Einfriedigung

Betonsockel

Baubeschreibung fiir Feuerungsanlagen und Heizﬁllagerheh‘élter

19. Schornsteine
(Grundri und Schnittzeichnung mit Darstellung der
umgebenden Gebdudeteile erforderlich)
a) Anzahl der Schornsteine 2 ... Stock
b) Welcher Heizungsart dienen die Schornsteine?
Einzeldfen 1 % offener Kamin jo nein
Mialt - 0000 sl s Stuck
for welche Brennstoffe? feste flissige Gas
Sammelheizung (Beschreibung s. Ziffer 20) " ja KxaSine
¢) Querschnitte der Schornsteine 0120 ... em i L.
Wangendicke der Schornsteine e o em
Material Ziegelsplitt
d) Bedachung des Gebéudes an den Schornstein-
mindungen? ) Zinkblech
20. Sammelheizung
(GeschoBgrundrifl mit Heizraum und Schnitt des Heiz-
raums) _
a) Handelt es sich um eine bestehende Heizungs- KBl HERGRX
anlage oder um eine Neueinrichtung? Neueinrichtung
b) Warmemitiler Niederdruckdampf
Hochdruckdampf
Warmluft
Wasser
¢) Brennsioffe feste flissige Gas
d} Heizungshessel
Anzahl 1 Stuck
Leistung eines Kessels D000 ... keallh
Abmessungen eines Kessels Lénge / Breite / Héhe
21 Heizdllagerbehiilter
(Bei Heizéllagerbehdltern auBerhalb des Gebdudes
Lageplan mit Einzeichnung des Behdliers; bei Heizol-
lagerbehdltern innerhalb des Gebdudes Grundrif3 des
Geschosses mit Einzeichnung der Behdlter)
a) Wie erfolgt die Lagerung oberirdisch unterirdisch
b) Art der Behélter? Kellertank ... ...
Anzahl 1 Stisck
Fassungsvermdgen 106000 Liter
Art des Brennstoffs? leichteos - Helddl. ... "
¢) Welche Schutzvorrichtungen sind vorgesehen? 81dichte Wanne /

walter/schmitt giooopeon
bau enieur
69 h %

&
den ..11Febhra1969.. ... .

Der Bauherr: ¥ v_‘g/
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L. Uberbaute Fliche 5 é’
10,11 X 8,50 = 85,93 &° 5%

< & b P 154 2 1.

15,11 = 4,36 = 85,80 _ 151,80 8 et

1i. Wohnfléche ';:
tIntergeachol X
Kochen 2,26 E 29 635 = 5!?%} m -'

Wobhnen 450 x 4,635 = 20 85 * e s

Sehlafen 3,76 % 4,635 = 17,42 © =

Tesche + WO 2,26 X 1,26 = _2,84 " ’;

ot 8 ygo7 , [

beligl.3 % fir Puts 1,50 = Ll g

2, SGrdgeschod 2
Kochen 3,51 ¥ 2,385 = 8,57 a° b

Keuen %76 X 2,635 . i

o 13885z 2,385 " 440 1

‘551’1!1&!1 7}@'1 X E.QQ = 55'{}5 " lk

Vorraus 1426 X 4,26 = 5,36 * 8

Flur §4%85x 1,135 = 4,87 # _"T:'_'}

Kind 5,76 % 3,76 _

& 1:5‘., 5 1:155 & 1'5!33 . ‘*

At 2551 % 3,635 = 9.2 " b

Eltern 4451 X 3,76 = 164,95 * j

Bad ¢ %C 2426 % 2451 = 5,67 o

Balkon 1/2 % 4400 X 445 = _Ypoo " 7

126,24 0°
abeligl.3 % fur Pute 3,78

Seachgeschof
Ghatesinner %76 x

4461

Innenbalion ;,TS ® 2g
: * 25 £ 1,2
Belkon 1/2 % 3476 x “ 2,82 %

abeligl.’s % fir Pate ¢, 80




Ty

i s

III.Umbauter Bausm

1.¥ohnhuus

Untergescho
16,11 X 8,50 % 2,75 = 236,307 m° )

15,11 X 4436 X 2,50 164,675 " 400,932 m

BrdgeschoB .
10,11 X 5,50 X &I-L‘E-.ilﬁ.ﬁ = 187,5%0 n’
- 2,75 x 5,3 x 22032 2:20 . 43,941 *
+ 10,11 % 3,76 x 2,75 = 104,527 ©
+ 15,11 = 4.35 x 2'75 = 181’1&2 » 4%'258 "
DachgeschoB ausgebant
10,11 X 3,76 x 2,00 = ThHye020 m3
10,11 % 5,76 x 15-92 = 19,005 " 95,025 *

DachgeschoB nicht ausgebaut

/3x 2,75 x 5,5 x 2038 £ 223 - 6,313 0’

15511 X 4,36 x 0,50 - :
/3% 15741 % 4236 x 1559 27,445 % 33,758 %

2.Garage 9e50 = 3.50 x 2,50

IV.Bauliche Hutgung

Grundsticksgrofe 734,40
Grundfliche zullisslg 734,0 X 043 220,2 lz.
beantragt ' 151,80 m°
Grund fléichengahl guliigalg 053
begntragt 152,0 x T34,0 0,2
Geschoffliche gulliasig 734,0 X 0,4 293,6 n°
beantragt T4,68+156,86+38,01 269,55 0%
GeschoBfltchenzahl suldseig 0.4 st
 besntragt 269,55 3 T34,0 0456 |

Wiesenback,den 18.Descuber 1968

walter schmitt
bauingenieur
6901 wiesenbach . 2
bammentaler straBe1
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Landratsamt Rhein-Neckar-Krels
Vermessungshehdrde

MuthstraBe 4
74BBY Sinsheim

E{urstﬁck 3828

Gemarkung: Balerial

vt Auszug aus dem
= ‘Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 500
Eratalit am 06.00.2023

' Gamamde

Wiesloch
rels: + Rhein-Neckar-Krals
; Reglamngsbezlrk Karlsruhs

0.'.080BPZE

" KolpingstraBe

7/

5480822.680

MaBsteb 1:600  Treepel 10 15 Meter

Die und des | dem Yer

varbehalt nach § 2 Abs. S und 4 des Yermesaungsgesstzas vem 1. Jull 2004 (GEl. §. 488, Bml
wletzt gedndert durch Gesatz vom 30, November 2010 (GBI, 8. B&4). Sia ddrfen yom Emplinger
nur fr den Zweck vergsndel warden, 2u dom slo Obammitialt worden sind. Einn Yarwendung fOr
endere Zwecka lst nur zuléselg, wenn dis Yermassungsbshdrds elngawliigl hatl.
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- PaulmevMaser Str. -
P Zw;schen den Kirchen ,_,--’-‘
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B i3 Elstamweg :
. 4 Schwalbenweg
-~ B Wichernstralle ™
6 Stieglitzweg
7 Kuckucksweg
Fichtenweg
9 Tannenweg
10 Schlesierstralle
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