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GUTACHTEN

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

fir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in
74925 Epfenbach, Am Zuckerbaum 27

Ansicht von Stidosten

Gemeinde: Epfenbach

Gemarkung: Epfenbach

Flurstick: 15579

Grundbuch: Epfenbach Nr. 1687
Eigentimer zu je 72 Anteil: 1. Siehe separates Deckblatt

2. Siehe separates Deckblatt

Zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2023 wurde der Verkehrs-/Marktwert des bebauten Grund-

stiicks

mit 475.000,- €

ermittelt.



GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-

te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentimer:

Auftrag vom:
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
Grund der Gutachtenerstellung:

Das Gutachten stitzt sich auf
folgende Unterlagen:

Angewandte Vorschriften und Geset-
ze:

Literatur:
(allgemein erforderliche Daten)

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

Lt. Grundbuchauszug vom 08.09.2022 zu je V2 Anteil:
1. Siehe separates Deckblatt
2. Siehe separates Deckblatt

27.02.2023 und 21.04.2023
31.05.2023 (Datum des Ortstermins)

Verkehrswertermittiung zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins

Grundbuchauszug Nr. 1687 (Bestandsverzeichnis, |. und Il.
Abteilung, Stand 08.09.22) erhalten vom Auftraggeber am
06.03.23;

Einsichtnahme Bauakte, Kopien aus der Bauakte, Auskunft
Uber bauplanungsrechtlichen Zustand, Baulasten, Altlasten,
beitragsrechtlicher Zustand, Mieten u.a. erfragt und erhalten
beim Bauamt Epfenbach am 25.04.23, 11.05.23, 31.05.23 und
06.06.23;

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 12.04.23, Flur-
stlicks- und Eigentimernachweis vom 11.04.23, erhalten vom
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsbehdrde
Sinsheim;

Grundbuchbewilligung Abt. Il Ifd. Nr. 1, erhalten vom Grund-
buchzentralarchiv Tauberbischofsheim am 28.04.23;
Grundbuchauszug Nr. 1601, Stand 16.06.23, betreffend
FIst.Nr. 15580 (Nachbargrundstuck), erhalten vom Burger-
meisteramt Epfenbach am 19.06.23;

Stadtplan, Marktdaten erhalten tber geoport, Erfurt;

oOrtliche Feststellungen, Fotos am Ortstermin

Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
einschlagige Fachliteratur in der jeweils gultigen Fassung

(— siehe Anlage 2)

H.O. Sprengnetter ,Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stiickswerten®, Band 1-16;

Wolfgang Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundsticken®
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-

te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

Ortsbesichtigung:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnenmer am Ortstermin:

Anmerkung:

Bemerkungen:

Angaben zu Mieten:

Zwangsverwalter:

Zubehor:

31.05.2023

Der Eigentiimer (siehe separates Deckblatt);

die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing. (FH) Andrea Draxler mit
Mitarbeiterin (Fotos)

Die Miteigentiimerin (siehe separates Deckblatt) war bei der
Ortsbesichtigung nicht zugegen.

Das Anwesen konnte besichtigt werden.

Das Anwesen ist eigengenutzt. Es werden keine Mieten er-
zielt.

Es ist kein Zwangsverwalter bestellt.

Augenscheinlich nicht vorhanden

A. DRAXLER 4. b.v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: (1) 4 K116/22
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

2. Grundstucksbeschreibung

2.1. Tatsachliche Eigenschaften

Bundesland: Baden-Wdrttemberg

Kreis: Rhein-Neckar-Kreis

Gemeindeverwaltungsverband: Waibstadt

Grolraumige Lage: Epfenbach liegt an der Grenze zwischen Kleinem Odenwald

und Kraichgau. Es liegt ca. 12 km nordwestlich von der ehe-
maligen Kreisstadt Sinsheim. Die Entfernung Epfenbachs zur
nordwestlich gelegenen Universitatsstadt Heidelberg betragt
ca. 24 km. Epfenbach liegt an der L 530. Die 6ffentliche Ver-
kehrsanbindung Epfenbachs erfolgt durch Buslinien. Bahnsta-
tionen befinden sich in Neidenstein, Eschelbronn, Waibstadt,
Helmstadt, die ca. 2 bis 4 km entfernt liegen. Der Autobahn-
anschluss Sinsheim (A 6) ist ca. 12 km entfernt.

Ort und Einwohnerzahl: Epfenbach mit dem Weiler Keitenhéfe und dem Haus
Wagenfurter Mihle (ca. 2.500 Einwohner)

Infrastruktur: Epfenbach besitzt Einrichtungen fir den taglichen Bedarf. Ein
Wochenmarkt findet zweimal die Woche statt.
Epfenbach verfugt uber eine Grund-/Haupt-/Werkrealschule
mit Hallenbad, 2 Kindergarten, Freizeiteinrichtungen wie
Sportanlagen, Tennisplatze. Es besitzt darliber hinaus ein
reges Vereinsleben.

Innerértliche Lage: Im sud-6stlichen Bereich Epfenbachs, im Gewerbegebiet,
gelegen.
Die Entfernung zum Ortszentrum (Rathaus) betragt ca.
1.200 m.

Offentliche Verkehrsmittel: Bushaltestelle ,Epfenbach Ort“ ca. 1.100 m entfernt

Wohn- bzw. Geschéftslage: Einfache Lage

Art der Bebauung: Uberwiegend gewerbliche Nutzungen in 1-2-geschossiger

offener Bauweise
Immissionen: Hoch, durch 6stliche angrenzende Landstralle L 530

Topographische Grundstuckslage: Eben

2.2. Gestalt und Form (vgl. Anlage 4)

StralRenfront: Ca. 42 m (,Am Zuckerbaum®)

Mittlere Tiefe: Ca. 60 m

GrundstuicksgroRe: 2.375m?

Grundstickszuschnitt: Von Sudosten nach Nordwesten hin schmaler werdende
Grundstucksform

Bemerkungen: Nordwest-Sidost-orientiert

A. DRAXLER 4. b.v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: (1) 4 K116/22
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

Oberflachenbeschaffenheit: Bebaut mit einem Wohnhaus ca. 109 m?,
fur die Garage vorgesehene betonierte Bodenplatte ca. 36 m?
(die in den Planen eingezeichnete Doppelgarage wurde nicht
erstellt),
ansonsten gepflasterte Hofflache, Terrassenflache, Griinfla-
che, geschotterter Zufahrtsweg

2.3. ErschlieBungszustand
StralRenart: Ortsstralle Gewerbegebiet mit maRigem Verkehr

Stralenausbau: Voll ausgebaut,
Fahrbahn asphaltiert,
einseitiger Gehweg,
Parkmoglichkeiten im StralRenraum vorhanden

Hohenlage zur Stralle: Auf StraRenniveau

Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung: Strom,
Wasser,
Kanalanschluss,
Telefonanschluss,
Glasfaser (in der Stral3e)

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: Keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Einfriedung durch Stahlzaun;
die Terrasse des Wohnhauses wurde westlich Gber das
Grundstick hinaus, bis auf das Nachbargrundstiick Fist.Nr.
15580, gezogen;
der unterirdische Flissiggastank fiir die Gasheizung des
Wohnhauses befindet sich, laut Eigentiimer, auf dem Flst.Nr.
15580;
gemal Entwasserungsplan wird das Dachflachenwasser in
eine Zisterne auf FiIst.Nr. 15580 eingeleitet.

Baugrund, Grundwasser: Nicht bekannt;
das Grundstiick ist nicht im Altlasten-/Bodenschutzkataster
verzeichnet;
gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt.

Anmerkung: Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen Priifungen der Boden-
verhéltnisse und Grundwassereinfliisse nicht erbracht werden.
Dazu sind Untersuchungen von speziellen Fachfirmen erfor-
derlich.
In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

A. DRAXLER 4. b.v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: (1) 4 K116/22
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

2.4. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung zum Leitungsrecht:

Anmerkung:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

In Abteilung Il des Grundbuchs von Epfenbach Nr. 1687 be-
stehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1: Wasserleitungsrecht fir die Gemeinde Epfenbach
Im Umlegungsverfahren ,Zuckerbaum |1 mit Rechtskraft vom
03. Dezember 2004 gemal Lastenblatt mit Erganzungen vom
16. Februar 2005 eingetragen am 22. Februar 2005.

Aus Blatt 46 Abt. Il Nr. 34 hierher mitlbertragen (AS 27).

Die Eintragung Ifd. Nr. 1 wird als wertbeeinflussend gesehen
und nachrichtlich ermittelt (siehe Pkt. 4.2.1.). Die Wertbeein-
flussung flieRt auftragsgeman nicht in die Verkehrswertermitt-
lung ein.

Lfd. Nr. 3: Bezliglich des halftigen Miteigentumsanteil Abt. |
Ziff. 2.1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 29.08.2022 (4 K
116/22). Eingetragen am 08.09.2022.

Laut Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg vom 14.04.2023
wurden die Verfahren (1) 4 K 116/22 und 2 K 21/23 miteinan-
der verbunden. Das Verfahren (1) 4 K 116/22 flhrt.

Die beiden hélftigen Miteigentumsanteile der Vollstreckungs-
schuldner Abt. | Ziff. 2.1 und 2.2 sind mit einer Gesamtgrund-
schuld der Glaubigerin belastet.

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

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

Es ist nichts bekannt (sind ggf. zuséatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berlicksichtigen).

Verpflichtung iibernommen,

BAURECHTSAMT 40 -HEIDELBERG

Epfenbach, den 27. September 2011

Der Baulastenbuchfiihrer:

Baulastenverzeichnis von Epfenbach Grundstiick — Flurstiick-Nummer 15579 Baulastenblatt Nr. 147
(Gemeinde)
_Gemarkung Epfenbach Stralle / Nr. Am Zuckerbaum 27 Seite 1
Lfd.
Nr. | Inhalt der Eintragung Anderungen und Laschungen
i 2 3
I hat als Eigentiimer des Grundstiicks Flst, Nr. 15579 am

11.08.2011 zu Protokoll fiir sich und seine Rechtsnachfolger die baurechtliche

sein Grundstiick Flst. Nr. 15579 hinsichtlich Art und Maf der baulichen Nutzung und
hinsichtlich des Bauordnungsrechts nur so zu bebauen, wie wenn es mit dem(n)
Grundstiick(en) Flst. Nr. 15580 ein einheitliches Grundstiick bilden wiirde.

RHEIN-NECKAR-KREIS LANDRATSAMT

Verfiigung vom 19.09.2011 — Aktenzeichen: 11022105/016

A. DRAXLER 4. b.v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: (1) 4 K116/22
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

Verpflichtung iibernommen,

RHEIN-NECKAR-KREIS LANDRATSAMT
BAURECHTSAMT 40 -HEIDELBERG

Epfenbach, den 27. September 2011

Der Baulastenbuchfithrer:

Anmerkung:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Baulastenverzeichnis von Epfenbach Grundstiick — Flurstiick-Nummer 15580 Baulastenblatt Nr. 146
Gemarkung Epfen;?silzzﬂds) Strafle / Nr. Am Zuckerbaum 25 Seite 1

?I\Tid Inhalt der Eintragung Anderungen ur:d Loschungen

il hat als Eigentﬁmzr des Grundstiicks Flst. Nr. 15580 am -

11.08.2011 zu Protokoll fiir sich und seine Rechtsnachfolger die baurechtliche

sein Grundstiick Fist. Nr. 15580 hinsichtlich Art und Mal der baulichen Nutzung und
hinsichtlich des Bauordnungsrechts nur so zu bebauen, wie wenn es mit dem(n)
Grundstiick(en) Flst. Nr. 15579 ein einheitliches Grundstiick bilden wiirde.

Verfiigung vom 19.09.2011 — Aktenzeichen: 11022105/017

Das Wohnhaus befindet sich auf einem Grundstiick im Ge-
werbegebiet. Es wurde fiir den Betriebsinhaber des benach-
barten Betriebs auf Flst.Nr. 15580 erbaut.

Deshalb wurde im damaligen Kenntnisgabeverfahren 2011
eine Befreiung nach § 8 Abs. 3 BauNVO erteilt:
~Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1.Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind*

Des Weiteren wurden gegenseitig (FIst.Nr. 15579 und Flst.Nr.
15580) baurechtliche Verpflichtungen in Form von Vereini-
gungsbaulasten Ubernommen (s. 0.).

Das heilt, das Wohnhaus konnte nur in Verbindung mit dem
Nachbargrundstiick Flst.Nr. 15580 (Gewerbebetrieb) realisiert
werden.

Gemal Ricksprache mit der Baurechtsbehérde Rhein-
Neckar-Kreis misste der Kaufer des Bewertungsgrundstiicks
auf dem Grundstuick selbst (FIst. 15579) ein Gewerbebetrieb
errichten. Die Wohnung muss jedoch, nach § 8 Abs. 3 Bau
NVO, dem Gewerbebetrieb untergeordnet sein.

Dann kénnte, laut Baurechtsbehdrde, die bestehende Baulast
geléscht werden.

Das Grundstick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Es besteht kein Denkmalschutz.

Bebauungsplan ,Am Zuckerbaum II¥, Rechtskraft seit
15.04.2005:

GE = Gewerbegebiet

0,8 = Grundflachenzahl

o = offene Bauweise

GH max. = 8 m maximal zulassige Gebaudehohe
vorgegebenes Baufenster mit 20 m Abstand zur Landstralie;
entlang der stlichen Grundstiicksgrenze eingezeichnetes
Leitungsrecht zugunsten der Wasserversorgung (wurde ding-
lich gesichert in Abt. Il Ifd. Nr. 1 im Grundbuch)

A. DRAXLER 4. b.v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: (1) 4 K116/22
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

Anmerkung: Fir die Uberschreitung der nérdlichen Baugrenze mit der Ga-
rage und der Zufahrt wurden im damaligen Kenntnisgabever-
fahren 2011 Befreiungen/Ausnahmen (Geltungsdauer ent-
sprechend § 62 Landesbauordnung) erteilt.

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

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

a r DN

Die Bodenwertermittlung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandsstu-
fen lassen sich weder absolut, noch generell bestimmen;
diese schwanken értlich, situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

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

Grundstiick Flst. Nr. 15579:

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick im
Gewerbegebiet.

Das Grundstuck befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und ist in seiner Bebaubarkeit nach
einem rechtskraftigen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstlick ist ortsiblich erschlossen und, gem. Birgermeisteramt Epfenbach, beitragsfrei.

Einordnung:

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

Baurecht:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des ausgefiihrten Bauvorhabens (besichtigt am
31.05.23) mit Unterstltzung der vom Bauamt Epfenbach ibergebenen Planunterlagen im Rahmen
des Kenntnisgabeverfahrens aus 2011 durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit der Baugenehmigung und mit der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberpruft.
Offensichtlich erkennbar war, dass, entgegen der Bauplane, die Garage nicht errichtet wurde. Hier
wurde lediglich die Bodenplatte erstellt. Augenscheinlich wurde im nérdlichen Grundstuicksbereich
eine weitere Stellplatzflache erstellt und die Terrasse des Wohnhauses Uberbaut auf das Flst.Nr.
15580.

Bei dieser Wertermittiung werden im Ubrigen die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf Angaben am
Ortstermin und auf persénlichen Recherchen der Sachverstandigen.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

A. DRAXLER 4. b.v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: (1) 4 K116/22
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

3. Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zu der Gebaudebeschreibung

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

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

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefunhrt.

Aussagen Uber Mangel oder Schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.

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

3.1. Wohngebaude

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus

- 2-geschossig

- zu Wohnzwecken genutzt

- freistehend

- nicht unterkellert

- das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut
Baujahr: 2013 (laut Aussage des Eigentimers)
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Anmerkung: In der Bauakte wurde eine verbesserte Gebdudeddmmung
angegeben (15 % mehr als nach EnEV).

3.1.1. Raumaufteilung des Wohnhauses
(— siehe Anlage 6)

Erdgeschoss: 1 Zimmer, offene Kiiche, Duschbad, Garderobe, Flur, Abstell-
raum (unter der Treppe), Heiz-/Technikraum, Terrasse

Obergeschoss: 3 Zimmer, Bad, Flur, Balkon

Spitzboden: Speicher

3.2. Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Holzstanderbauweise (Fertighaus, ,Keitel-Haus®)
Fundamente: Beton

Umfassungswande: Holzstédnderwande

Auflenverkleidung: Rau verputzt, Warmedammung vorhanden
Innenwande: Holzstéanderwande

Geschossdecken: Holzbalkendecken
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-

te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

Geschol¥treppe:

FuRboden:

Innenflachen:

Deckenflachen:

Fenster:

Turen:

Betontreppe mit Fliesenbelag, massive Bristung,
zum Spitzboden Holzeinschubtreppe

Uberwiegend groRformatige Fliesen, Zimmer im OG Laminat

Erdgeschoss: Wohnraum, Flur, Garderobe und Technik-
raum verputzt und gestrichen,
Duschbad: Dusche ca. 2 m hoch gefliest,
ansonsten ca. 1,60 m hoch, Rest verputzt
und gestrichen,

Obergeschoss: Wohnraume und Flur verputzt und gestri-
chen,
Bad: Im Duschbereich raumhoch gefliest,
hinter Waschbecken und WC gefliest, an-
sonsten verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen, in Wohnzimmer, Kiiche, Bad und
WC Einbauleuchten (zum Dimmen)

Kunststofffenster, dreifach-verglast

Fensterbanke: Innen Marmor, aufen Granit

Rollladen: Kunststoff, in Kiiche und Wohnzimmer
elektrisch

Eingangstur: Holzhaustur mit Dreifachverglasung, mit
feststehenden Seitenteilen (Milchglas)

Innenttliren: Holztiren, teilweise Schiebetliren,
Stahltir zum Heizraum zur nicht errichte-
ten Garage

Technische Ausstattung und Installationen

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Schornstein:

Gute Ausstattung,
Telefonanschluss,
Klingel-/Tirsprechanlage,
AuRensteckdose,
Sat.-Anlage

Duschbad EG: Tageslicht-Duschbad:
Wandhangendes WC mit Unterputz-
Spiilkasten, Waschbecken, Dusche

Bad OG: Tageslicht-Bad:
Badewanne, groftes Waschbecken mit 2
Armaturen, Dusche ebenerdig, wandhan-
gendes WC mit Unterputz-Spuilkasten

Ausstattung: Gute Ausstattung und Qualitat, weilde
Sanitarobjekte, Einhebelarmaturen

Nicht in der Wertermittlung enthalten.

Gastherme (Flussiggas-Erdtank befindet sich auf Flst.Nr.
15580),

FulRbodenheizung im gesamten Haus;

zusatzlicher Festbrennstoff-Kaminofen

Warmwasserstandspeicher, Warmwasserbereitung Giber So-
laranlage

Edelstahl-Abgasrohr (auf3en liegend) fur die Heizung,
Schiedel-Schornstein, Kaminkopf mit Blechverkleidung
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

Besondere Einrichtungen:

3.3. Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre aus:

3.4. Besondere Bauteile

Zu nennen sind:

3.5. AuRenanlagen

Zu nennen sind:

3.6. Zustand

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Baumangel-/Bauschaden:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

Kaminofen im Wohnzimmer

Holzkonstruktion (Binderdachstuhl)
Zeltdach, Flachdach (Balkon)

Tondachziegel, Warmeddmmung (Mineralwolle) auf oberster
Geschossdecke vorhanden

Zinkblech

Markisen (an Terrasse und Balkon),

Balkon (Belag Betonplatten, massive Bristung, verputzt und
gestrichen, Blechabdeckung),

Terrasse (groformatige Fliesen)

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen,
Kanalanschluss,

Hofbefestigung (Betonpflaster),

betonierte (vorgesehen flir Garage) und gepflasterte Stell-
platzflache,

Geschotterte Zufahrt (versickerungsfahig)

Stahlzaun, Tor zum Grundsttick elektrisch,
Auflenwasserhahn

Gute Grundrissaufteilung;
Wohnraume, Terrasse Richtung Siidwesten / Stidosten orien-
tiert

Gut

Leichte Feuchtigkeitsschaden am Innenverputz des Balkons,
Anstrichmangel an Holzverkleidungen;
ansonsten augenscheinlich keine Wesentlichen erkennbar

Das Objekt kann nur im Zusammenhang mit einer Gewerbe-
einheit gesehen werden. Fir die Wertermittlung wird voraus-
gesetzt, dass auf dem Grundstlick selbst ein Gewerbebetrieb
errichtet werden kann.

Der unterirdische Heizdlflussigtank befindet sich auf Flst.Nr.
15580. Das Wohnhaus ist nicht autark. Die Terrasse wurde
Uberbaut auf das Flst.Nr. 15580, die Zufahrt befindet sich auf
dem FIst.Nr. 15580.

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist gut. Unterhaltungs-
stau besteht nicht. Das Anwesen macht einen gepflegten Ein-
druck.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

4. Verkehrswertermittiung

fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

Gemarkung: Epfenbach
Flurstuck: 15579
Grundstiicksgrofe: 2375 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 31.05.2023

ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

4.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert derartiger
Objekte vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der
besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen AuRenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend
fur die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage)
herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

4.2. Bodenwertermittlung

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

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

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2023 50,- €/m?

Der Wert wurde bei BORIS-BW abgefragt.

Das Richtwertgrundstiick weist im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Bauflache/Baugebiet: Gewerbliche Bauflache
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks Flst.Nr. 15579:

Wertermittlungsstichtag: 31.05.2023
Bauflache/Baugebiet: Gewerbliche Bauflache
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei
Grundstucksflache: 2.375 m?

GRZ It. Bebauungsplan: 0,8

Unter Berucksichtigung

der Bodenpreisentwicklung — keine Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag,

der Lage — im Gewerbegebiet, Immissionen durch Landstralle,

der Grundstiicksgrofe und des Males der baulichen Nutzung — geringere bauliche Ausnutzbarkeit als
im Bebauungsplan festgesetzt (Baugrenze 20 m von der Landstraf3e L 530 weg),

wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2023 wie folgt geschatzt:

Bodenrichtwert fur beitragsfreies baureifes Land (vgl. § 3
i.V.m. § 5 ImmoWertV): 50,- €/m?

Ab-/ Zuschlage zur Anpassung

- Wertabschlag aufgrund der Immissionen und baulichen Ausnutzbar-

keit insgesamt geschatzt ca. -15%
- 7,50 €/m?
Bodenwert je m? angepasst: rd. 43,- €/m?
GrundstlicksgroRe: 2.375 m?
- erschlossenes baureifes Land
2.375m?* 43,- €/m? = 102.125,- €
Bodenwert: rd. 102.000,- €
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

Anmerkung zur Bewertung in den Wertermittiungsverfahren:

Aus bewertungstechnischen Griinden wird das Grundstiick in Grundstlcksteilbereiche aufgeteilt. Die
ertragswertrelevante Grundstilicksflache fiir das Wohnhaus betragt ca. 1.000 m? (Sollgrundstiick -
Orientierung in etwa am Bebauungsplan an der Linie fir unterschiedliche Nutzungen), die verbleiben-
de Restflache 1.375 m2.

Bodenwert Teilflaiche Wohnhaus: 43.000,- €

Bodenwert verbleibende Restflache: 59.000,- €

4.2.1. Bewertung des Wasserleitungsrechts in Abt. Il des Grundbuchs
- Wasserleitungsrecht zugunsten der Gemeinde Epfenbach

Auszug aus der Grundbuchbewilligung 2005:

.Der Grundstlickseigentiimer gestattet der Gemeinde Epfenbach, auf dem Grundstiick eine im Eigen-
tum der Gemeinde Epfenbach verbleibende Wasserleitung nebst Zubehor unterirdisch zu verrichten,
zu betreiben und zu erhalten.

Der Zugang und die Zufahrt zur Wasserleitungsstral3e sind der Gemeinde Epfenbach jederzeit gestat-
tet. Der Grundstiickseigentimer verzichtet darauf, im Umkreis von 3 m der Wasserleitungsstrecke
Baulichkeiten zu errichten oder Baume, Anpflanzungen, oder sonstige Gegenstande zu halten, welche
diese gefahrden konnten.*

Die durch diese Eintragung betroffene Flache verlauft, gemal einem der Bewilligung beiliegenden
Lageplans, im 6stlichen Randbereich des Grundstiicks.

Zwischenzeitlich wurde im Randbereich ein Teilgrundstiick von 174 m? (Breite ca. 3 m) entlang des
Ostlichen Randbereichs abgetrennt.

Das Leitungsrecht verlauft im Randbereich des Grundstlicks au3erhalb des Baufensters.

Die bauliche Nutzbarkeit wird nicht eingeschrankt.

Die belastete Flache kann als Freiflache genutzt werden.

Es besteht deshalb nur eine unwesentliche Beeintrachtigung der Nutzungsmaglichkeit des Grund-
stlicks durch den Schutzstreifen der unterirdischen Leitung.

Die Wertminderung durch das Leitungsrecht wird wie folgt geschatzt:

Wirtschaftlicher Nachteil durch das Recht in Abt. Il des Grundbuchs geschéatzt 2,5 % (siehe auch
Literatur Kréll/Hausmann hier 1 bis 5 %) Wertabschlag vom Bodenwert des unbelasteten Grund-
stuicks:

2,5 % von 95.000,- € = 2.375,- €
rd. 2.500,- €
(hier nur nachrichtlich erwahnt, keine Berlicksichtigung im Verkehrswert)
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

4.3. Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35 bis 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
(Gebaude und bauliche AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der Aufenanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) darf auch
pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN - (vgl. § 36 Abs. 2 ImmoWertVi. V. m. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5
Satz 3 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Ge-
baudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr (2010 = 100) zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter
Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,,€/m? Bruttogrundflache® des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer.

WERTMINDERUNG WEGEN ALTERS - § 38 ImmoWertV

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude
ermittelt.

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 (3) ImmoWertV

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen.

GESAMTNUTZUNGSDAUER
Auch hier ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer GND gemeint - nicht die technische Standdau-
er, die natlrlich wesentlich langer sein kann.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE - § 8 ImmoWertV

- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden - § 8 (3) ImmoWertV

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-

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

die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkun-

gen oder als Mangelfolgeschaden zurickzufihren.

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

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

pauschale Anséatze od. durch auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

malen Bauzustandes nur liberschlédqgig schétzen, da

- nur zerstérungsfrei und augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

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

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

HOAI anzusehen sind.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.

- Sonstige bisher durch die Wertminderungen wegen Alters - § 38 ImmoWertV - und Baumangel und
Bauschaden - § 8 (3) ImmoWertV - noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Umsténde
(insbesondere wirtschaftliche Uberalterung, tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand aber auch woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen, d.h. Abweichungen der tatsachlichen Miete von der ortstibli-
chen Miete) werden einzelfallbezogen in geeigneter Weise ebenfalls durch markttbliche Zu- bzw.
Abschlage bertcksichtigt.

SACHWERTFAKTOR- § 21 (3) ImmoWertV

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln. Das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sach-
wert" ist in aller Regel nicht mit diesen Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
wvorlaufiger Sachwert" an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels der Sachwertfaktoren. Der Sachwertfaktor ist das durchschnitt-
liche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der Im-
moWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte".

4.3.1. Erlauterung der Wertermittlungsansatze

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Herstellungskosten werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Diese wer-
den im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 2021), Anlage 4, angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich
um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Dort werden flr die vorliegende Gebaudeart Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fir das
Jahr 2010 inklusive Baunebenkosten (17 % EFH/ZFH) angegeben.

BAUPREISINDEX
Der Baupreisindex (Basis 2010 = 100) wurde aus Sprengnetter, Bd. 4, Tab. in 4.04. entnommen —
Stand Februar 2023: 176,4.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Bauweise und ist deshalb ,wertermittlungs-
technisch® den Normalherstellungskosten zuzuordnen. Dem Objekt wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren zugeordnet (siehe auch ImmoWertV 2021, Teil 5, Anlage 1).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

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

80 Jahre GND — 10 Jahre LA = 70 Jahre RND.

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

WERTMINDERUNG WEGEN ALTERS
Die Alterswertminderung erfolgt linear; siehe auch Sprengnetter Bd. 3., 3.02.1.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Hier sind die wertmafRiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu bertcksichtigen.

Diese Besonderheiten sind in Abzug zu bringen, da diese Investitionen wertermittlungsstichtags(-
bzw. kaufzeitpunkts)nah vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind (wie z.B. Aufwen-
dungen zur Beseitigung eines Instandhaltungsstaus, Baumangels oder Bauschadens. Hierzu geho-
ren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der NHK und RND als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.). Als Abschlag werden die Betrage angesetzt, wie sie auch bei der Preisbildung
am Grundsticksmarkt berlicksichtigt werden (marktibliche Zu- bzw. Abschlage nach § 8 (3) Im-
moWertV).

Als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale im Sinne der §§ 6 und 8 ImmoWertV erfolgt
eine Wertminderung aufgrund der Gemeinsamkeiten mit dem Flst.Nr. 15580 (Terrassenuberbau,
Flissiggastank, gemeinsame Einfahrt, Zisterne (gem. Plan)), da bei separater Veraulierung des
Grundstiicks ggf. Kosten fiir Rlickbau der Terrasse, Umlegung der Einfahrt, Erstellen eines eigenen
Ollagers u.a. entstehen kénnen. Diese Wertminderung wird mit einem Wertabschlag von - 20.000,- €
berlcksichtigt.

Des Weiteren wird eine Wertminderung aufgrund des Umstands, dass das Wohnhaus nur in Verbin-
dung mit einem Gewerbebetrieb nach § 8 Abs. 3 BauNVO seine baurechtliche Berechtigung hat (ge-
genseitige (FIst.Nr. 15579 und FIst.Nr. 15580) baurechtliche Verpflichtungen in Form von Vereini-
gungsbaulasten wurden bernommen), vorgenommen. Der Wertabschlag wird mit 5 % vom vorlaufi-
gen Sachwert als angemessen erachtet (rd. - 25.000,- €).

Die Wertminderung durch das Wasserleitungsrecht (siehe Pkt. 4.2.1) wird in dieser Wertermittlung
nicht berticksichtigt (ist ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlicksichtigen).

SACHWERTFAKTOR

Der gemeinsame Gutachterausschuss ,Ostlicher Rhein-Neckar-Kreis* bei der Stadt Sinsheim hat re-
gionale Sachwertfaktoren abgeleitet.

Laut Immobilienmarktbericht 2021 liegt der durchschnittliche Sachwertfaktor bei einem vorldufigen
Sachwert von 500.000,- € bei ca. 0,8.

Vergleichsfaktoren Immobilienportale:

In Epfenbach herrscht eine durchschnittliche Nachfragesituation nach Immobilien (ImmobilienScout24,
Uber geoport, Stand Marz 2023).

Lt. Auswertung (Januar 2021 bis Marz 2023) von ImmobilienScout24 tber geoport lagen im Postleit-
zahlenbezirk 74925 die Angebotspreise flir Wohnhauser insgesamt durchschnittlich bei 1.416,- bis
4.161,- €/m? Wohnflache (J 2.766,- €/m?, 106 Angebote).

Angebotspreise fir Einfamilienhduser > 160 m? wurden fir 1.962,- €/m? bis 3.432,- €/m? (@ 2.438,-
€/m?, 25 Angebote von 369.000,- bis 580.000,- €) angeboten.

(Zu beachten ist, dass es sich bei diesen Werten um Angebotspreise handelt, d.h. es ist unbekannt,
zu welchem Preis die Objekte schlussendlich verkauft wurden, auRerdem kdnnen auch Erstverkaufe
enthalten sein, welche preislich i. d. R. deutlich Giber den Verkaufswerten flir Bestandsobjekte liegen.)

Unter Wirdigung der Marktentwicklung, der Art und der Lage des Objekts, wird ein Marktanpassungs-
abschlag - ohne Beriicksichtigung der b. 0. G - von - 20 % vorgenommen. Es wird ein Sachwertfaktor
von 0,8 als angemessen erachtet.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

4.3.2 Sachwert

(Differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ,Normalherstellungskosten 2010, Anlage 4,

ImmoWertV 2021)

4.3.2.1 Einfamilienwohnhaus

Berechnung der Bruttogrundfldche

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde von der Sachverstéandigen anhand der vorliegenden
Grundrissplane durchgefiihrt.
Diese Berechnungen koénnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN 277, 1987) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Gebaude Geschoss Lange Breite Geschoss- Bruttogrundflache
inm inm anzahl in m? ca.
Wohnhaus EG 9,98 9,58 1 95,61
2,08 6,28 1 13,06
oG 9,98 9,58 1 95,61
DG 9,98 9,58 1 95,61
300
Bruttogrundflache (BGF) rd. 300 m?
Baujahr des Gebaudes: 2013
Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten 2010”, Anlage 4 ImmoWertV
Einfamilienhauser, freistehend, Typ 1.32, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Ausstattung Gewichtung
1 2 3 4 5 100 %
1.32 |EFH freist. | 620 690 790 955 1.190 100%
é 232 |DHH/REH | 580 & 645 745 895 1.120
3.32 |RMH 545 605 695 840 1.050
1620 | 690 | 790 | 955 | 1.190 100%

Die Einordnung des zu bewertenden Gebdudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der
Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV.

Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 sind abhangig von folgenden Merkmalen:

Aullenwande
Dach

Fenster und AuRentliren
Innenwande und -tliren
Deckenkonstruktion und Treppen

FuRbdden
Sanitareinrichtungen
Heizung

Sonstige technische Ausstattung
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Anlage 4 der ImmoWertV:

Standardmerkmal Standardstufe
1 2 3

Aullenwande

Dach

Fenster und AuRentiren

Innenwéande und -tlren

Deckenkonstruktion und Treppen

FulRbdden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

_SlAalAaAa AaAlAaAa A A A apd

Kostenkennwert fiir Gebaudeart: 620 690 790 955 1.190
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

> Ausstattungsstandard: Stufe 4

Kostenkennwert im Basisjahr 2010 (inkl. 17 % Baunebenkosten) 955,- €/m?
» Korrekturen und Anpassungen

Die ImmoWertV sieht Korrekturen und Anpassungsmadglichkeiten der Kostenkennwerte vor:

» Korrekturfaktor nicht ausgebautes Dach — eingeschrankte Nutzbarkeit - 10 %

Sonstige Zu- oder Abschlage fiir:

> Korrekturfaktor wegen Bauweise +10%

» Summe der Zu- und Abschlage insgesamt ca.: 0 %

» Korrigierter Kostenkennwert: 955,- €/m? BGF

- Es muss berucksichtigt werden, dass die die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten auf
das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2023 liegt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung:
» Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basisjahr 2010 = 100) 176,40

» Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag: 31.05.2023

955,- €/m? BGF x 176,4 / 100 = rd. 1.685,- €/m? BGF
Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ohne besonde-
re Bauteile:
> Bruttogrundflache x  Normalherstellungskosten

300 m? BGF x  1.685,- €/m? BGF 505.500,- €

» Besondere Bauteile und Einrichtungen

Herstellungswert der besonderen Bauteile und Einrichtungen wie Bal-
kon, Terrasse, Kaminofen, Bodenplatte (vorgesehene Garage) geschatzt

rd. +65.000,- €
Herstellungswert des Gebaudes zum Wertermittlungsstichtag: 570.500,- €
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

» Wertminderung wegen Alters (linear) Gesamtnutzungsdauer (ge-

schatzt) 80 Jahre
» wirtschaftliche Restnutzungsdauer (geschatzt) 70 Jahre
> 13 % des Herstellungswerts -74.135,- €
Gebaudezeitwert Wohnhaus (inkl. Baunebenkosten) 496.335,- €

» Aulienanlagen

Die AuRRenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in der Regel prozentual mit 4% bis zu 10%
der Gebaudewerte veranschlagt und berticksichtigt. Die AuRenanlagen des Bewertungsobjektes wer-
den mit 7 % des Gebaudewertes bewertet.

7 % aus 496.335,- € = 34.744,- €

Zeitwert der Aulienanlagen (inkl. BNK) +34.744,- €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (inkl. BNK) 531.079,- €
Bodenwert der Grundstucksteilflache Wohnhaus +43.000,- €

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicksteils (Bodenwert + Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 574.079,- €

4.3.2.4 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicksteils 574.079,- €
Sachwertfaktor (siehe Pkt. 4.3.1) *0,8

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstlcksteils
insgesamt (ohne Berlicksichtigung der besonderen wertbeeinflussenden

Umsténde) 459.263,- €
Grundstiicksteilflache (unbebaute Restflache), siehe Pkt. 4.2 Bodenwerter-

mittlung +59.000,- €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks (entspricht rd. 2.980,- €/m? Wfl.) 518.263,- €

> Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale

—  Wertminderung aufgrund der Gemeinsamkeiten mit dem Flst.Nr.
15580 (siehe Pkt. 4.3.1), Wertabschlag pauschal geschatzt ca. - 20.000,- €

—  Wertminderung aufgrund des Umstands, dass das Wohnhaus nur
in Verbindung mit einem Gewerbebetrieb nach § 8 Abs. 3 BauNVO
seine baurechtliche Berechtigung hat, Wertabschlag geschatzt ca. - 25.000,- €
(Der Kauferkreis eines Gewerbegrundstiicks, auf dem ein Betriebs-
inhaber eines noch zu errichtenden Gewerbebetriebs in dem bereits
bestehenden Wohnhaus wohnen wird, wird als eingeschrankt ge-
sehen. Ein Risikoabschlag von ca. 5 % am vorldufigen Sachwert
(vergleichsweise langere Vermarktungsdauer) wird als angemessen

erachtet.)
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insgesamt -45.000,- €
Sachwert des Grundstiicks 473.263,- €
(ohne Berucksichtigung des Wasserleitungsrechts) rd. 475.000,- €
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

4.4. Ertragswertermittiung

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

ERTRAGSVERHALTNISSE

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

ROHERTRAG

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

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV).

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

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

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

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

GESAMTNUTZUNGSDAUER
Auch hier ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer GND gemeint - nicht die technische Standdau-
er, die natlrlich wesentlich langer sein kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV).

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

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

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

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

ROHERTRAG

Marktiblich erzielbare Miete:

Es handelt sich hier um ein Anwesen in dezentraler, immissionsbehafteter, Lage Epfenbachs.

In Schoénau herrscht eine unterdurchschnittliche Nachfragesituation nach Mietobjekten (Immobilien-
scout24 (iber geoport, Stand Marz 2023).

Gemal immoscout24 betragt die Durchschnittmiete flir Bestandsimmobilien (Hauser) in der Epfen-
bach 8,68 €/m? (Stand 1. Quart. 2023).

Lt. Auswertung von ImmoScout24 Uber geoport (Stand Marz 2023) betragen im Postleitzahlengebiet
die Mietangebotspreise flir Hauser durchschnittlich 5,31 bis 9,69 €/m? (J 8,37 €/m?, 4 Angebote).

In einer Auswertung der on-geo-Vergleichsdatenbank wurde eine Mietpreisspanne von 6,49 bis 9,93
€/m? fir den Postleitzahlenbezirk angegeben (15 Objekte Typ Wohnen, Auswertung April 2020 bis
Marz 2023).

Laut Mietspiegel des Portals wohnungsboerse.net betragt der durchschnittliche Mietpreis 2023 in
Epfenbach fir Hauser (150 m?) 9,86 €/m?. Im Jahr 2022 betrug er 9,10 €/m?2.

(Zu beachten ist, dass es sich bei den v. g. Werten um Angebotspreise handelt, d.h. es ist unbekannt,
zu welchem Preis die Objekte schlussendlich vermietet wurden, auerdem kénnen auch Erstvermie-
tungen enthalten sein, welche preislich i. d. R. deutlich Gber den Mieten fir Bestandsobjekte liegen.)

Unter Bericksichtigung der Lage, des Baujahres, der Grof3e, der Art, der guten Ausstattung des Ge-
baudes, wird die marktiblich erzielbare Miete, bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und normaler
Unterhaltung, auf rd. 8,05 €/m? (Monatsmiete 1.400,- €) geschatzt. Fir die beiden Stellplatze wird eine
Miete von je 20,- €/Monat als angemessen erachtet.

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

- Verwaltungskosten durchschnittlich auf ca. 1,8 %
- Instandhaltungskosten, durchschnittlich auf rd. 12,90 €/m? Wohnflache ca. 13 %
- Mietausfallwagnis durchschnittlich auf ca. 2%
insgesamt rd. 17 %

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

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der gemeinsame Gutachterausschuss ,Ostlicher Rhein-Neckar-Kreis“ bei der Stadt Sinsheim hat re-

gionale Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Laut Immobilienmarktbericht 2021 betragt der Liegenschaftszinssatz fur Ein-/ Zweifamilienhauser, bei
einem Bodenrichtwertniveau 50,- bis 199,- €/m?, durchschnittlich 2,2 % (Standardabweichung £ 1,1).

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der fiir das Bewertungs-
grundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten und der Restnutzungsdauer des Gebaudes
bestimmt.

Unter Berucksichtigung der Lage im Gewerbegebiet und der relativ hohen Restnutzungsdauer, wird
fir das Objekt ein Liegenschaftszinssatz von 2,75 % als angemessen erachtet.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Bauweise und ist deshalb ,wertermittlungs-
technisch® den Normalherstellungskosten zuzuordnen. Dem Objekt wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren zugeordnet (siehe auch ImmoWertV 2021, Teil 5, Anlage 1).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Als Restnutzungsdauer wird die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich "tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
80 Jahre GND — 10 Jahre LA = 70 Jahre RND.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

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

Als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale im Sinne der §§ 6 und 8 ImmoWertV erfolgt
eine Wertminderung aufgrund der Gemeinsamkeiten mit dem Flst.Nr. 15580 (Terrassenlberbau,
Flissiggastank, gemeinsame Einfahrt, Zisterne (gem. Plan)), da bei separater Veraufierung des
Grundstiicks ggf. Kosten fiir Rlickbau der Terrasse, Umlegung der Einfahrt, Erstellen eines eigenen
Ollagers u.a. entstehen kénnen. Diese Wertminderung wird mit einem Wertabschlag von - 20.000,- €
berlcksichtigt.

Des Weiteren wird eine Wertminderung aufgrund des Umstands, dass das Wohnhaus nur in Verbin-
dung mit einem Gewerbebetrieb nach § 8 Abs. 3 BauNVO seine baurechtliche Berechtigung hat (ge-
genseitige (FIst.Nr. 15579 und FIst.Nr. 15580) baurechtliche Verpflichtungen in Form von Vereini-
gungsbaulasten wurden Glbernommen), vorgenommen. Der Wertabschlag wird mit ca. 5 % vom vor-
laufigen Sachwert als angemessen erachtet (rd. - 25.000,- €).

Die Wertminderung durch das Wasserleitungsrecht (siehe Pkt. 4.2.1) wird in dieser Wertermittlung
nicht berucksichtigt (ist ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen).
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4.4.2 Berechnung der Wohnflachen
Die Berechnung der Wohnflache wurde aus der Bauakte ibernommen.
Diese Berechnungen kénnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV, DIN 277, ehem.
II. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Wohnfldchen (Quelle: Bauakte)
EG Wohnflache
Abst 3.120%1.050 3.28 m?
3.28 m?
Diele 2.634*1.414 3.72m?
1.050*0.300 0.32 m?
2.384*1.414 3.37 m?
3.164*1.086 3.44 m?
10.85 m?
Du/WC 0.900°0 250 0.23 m?
1.800%1.714 3.09 m?
332m?
Gard 1.08070.620 0.67 m*
1.964*1.500 2.95m?
3.62 m?
Kiiche / Essen 8.984*3.300 29.65 m*
230070 400 0.92 m?
30.57 m?
Terrasse 0.25%(14.660*3.500) 12.83 m?
0.25*(5.710*3.500) 5.00 m?
0.25*(5.580*3.700) 5.16 m?
22.99 m?
Wohnen 5.684*4.380 24.90 m?
24 .90 m?
Summe: Wohnflache 99.53 m?
oG Wohnflache
Bad 1.724*1.600 276 m?
3.392*0 700 2.37 m?
3.242*2 464 7.99 m?
1.750%0.700 1.23 m?
1.60070.490 0.78 m?
15.13 m?
Balkon 0.25(5.780"1.830) 2.64 m?
2.64 m?
Biiro 1 3.742°3.400 12.72 m?
1272 m?
Buro 2 3.742*3.400 12.72 m?
1272 m?
Flur 6.070%1.200 7.28 m?
1.470°0.592 087 m*
1.46271.050 1.54 m?
9.69 m?
Schlafen/Ankleid  5.834°3.742 21.83 m?
-(2.242°0.150) -0.34 m?
21.49 m?
Summe: Wohnflache 74.39 m?
Gesamtflache OG 74.39 m?
Wohnflache
173.92 m?
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4.4.3 Ertragswert

Die Ertragswertermittiung wird auf Grundlage der fir das Bewertungsobjekt marktiblich erzielbaren
(Netto-Kalt-) Miete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

» Nettokaltmiete (marktlblich erzielbare Miete)

. Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohn-/Nutzfldche monatlich jahrlich
m” €/m” rd. € €

Wohnhaus 174 8,05 1.400,- 16.800,-
Stellplatze 40,- 480,-
jahrliche Nettokaltmiete 174 8,05 1.440,- 17.280,-
jahrliche Nettokaltmiete 17.280,- €
» Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt in v.H. der Nettokaltmiete = 17 % -2.938,- €
> jahrlicher Reinertrag 14.342,- €

> Reinertrag des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der
den Ertragen zuzuordnen ist)

Liegenschaftszinssatz = Bodenwert
2,75 % * 43.000,- € -1.183.- €
» Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 13.1589,- €

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude (geschatzt) rd. 70 Jahre

> Barwertfaktor bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 70 Jahren

(geschatzt) und 2,75 % Liegenschaftszinssatz * 30,919
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 406.863,- €
Bodenwert bebaute Grundsticksteilflache +43.000,- €
Vorlaufiger Ertragswert 449.863,- €

Marktanpassung - im Liegenschaftszinssatz berlicksichtigt

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 449.863,- €
Grundstiicksteilflache (unbebaute Restflache), siehe Pkt. 4.2 Bodenwer-

termittlung +59.000,- €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstlicks 508.863,- €

> Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

—  Wertminderung aufgrund der Gemeinsamkeiten mit dem Flst.Nr.
15580 (siehe Pkt. 4.3.1), Wertabschlag pauschal geschatzt ca. -20.000,- €

—  Wertminderung aufgrund des Umstands, dass das Wohnhaus nur
in Verbindung mit einem Gewerbebetrieb nach § 8 Abs. 3 BauNVO
seine baurechtliche Berechtigung hat, Wertabschlag geschatzt ca. - 25.000,- €
(Der Kéauferkreis eines Gewerbegrundsticks, auf dem ein Betriebs-
inhaber eines noch zu errichtenden Gewerbebetriebs in dem bereits
bestehenden Wohnhaus wohnen wird, wird als eingeschrankt ge-
sehen.
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Ein Risikoabschlag von ca. 5 % am vorlaufigen Sachwert (ver-
gleichsweise langere Vermarktungsdauer) wird als angemessen er-

achtet.)
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insgesamt -45.000,- €
Ertragswert insgesamt 463.863,- €

(ohne Berlicksichtigung des Wasserleitungsrechts)
rd. 465.000,- €
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4.5. Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag tbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Deshalb wird der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet.

Der Sachwert wurde mit rd. 475.000,- € ermittelt.

Er wird durch den Ertragswert von rd. 465.000,- € gestutzt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925
Epfenbach

Gemarkung: Epfenbach

Flurstlck: 15579

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2023 insgesamt mit rd.

475.000,- €

in Worten: Vierhundertfiinfundsiebzigtausend EURO

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 31.05.2023 besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

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

Hirschberg, 01.07.2023 Andrea Draxler, Dipl.-Ing. (FH) Freie Architektin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
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Anlage 1: Rechtsgrundlagen und DIN-Normen zur Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S.
132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

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

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

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

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Marz 2020 (BGBI. | S. 541)

LBO - Landesbauordnung
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. Nr. 16, S. 313)

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

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

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

GEG

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalte-
erzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), gem.
Art. 10 Abs. 1 Satz 1 am 1.11.2020 in Kraft getreten.

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03. Mai 2012 (BGBI. | S.
958)
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te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

Anlage 2: Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

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

7. Auflage 2014, 8. Auflage 2017

Bundesanzeiger Verlag

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

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

Band 5-16: Lehrbuch und Kommentar
Loseblattsammlung
Eigenverlag Sinzig, Rechtsstand: Mai 2023

Kréll/Hausmann

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundsticken

4. Auflage 2011

Luchterhand Verlag

Rossler/Langner

Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten
8. Auflage 2004

Luchterhand Verlag

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

Instandsetzung /Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung,

24. Auflage,

Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Essen
Stand 2020/21

Schmitz/Gerlach/Meisel

Baukosten 2020/21,

Bauen von Ein- und Mehrfamilienhdusern
22. Auflage,

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

BKI
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
Baukosten 2023
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
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Anlage 3: Auszug aus dem Ortsplan (nicht malstabsgetreu)
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Stadtplan on-geo

74925 Epfenbach, Am Zuckerbaum 27

il

: Gartenstrale
Silcherstrapg

Am e |
Steiny, or, : :
gef Am ; v
m 2. — :
| cﬁ?ﬁ@ et 5
elacker : i y
o™ £ ’

‘s‘)‘_t elweg

'30.06.2023 | 02131244 | © OpenStreetMap Contributors
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fiir
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angebaten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdandert mitzufithren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02131244 vom 30.06.2023 auf www.geoport.de: ein

on-geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & geoport® 2023

Quelle: geoport
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Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (nicht malstabsgetreu)
([OStandort —»Richtung der Aufnahme mit Fotonummer)

Vermessungsvérwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis Liegenschaftskataster
Vermessungsbehdrde L haftskarte 1 : 500
MuthstraBe 4 egenschariskarte 1 :

74889 Sinsheim Erstellt am 12.04.2023

Flurstlck: 15579 Gemeinde: Epfenbach

Flur: -/- reis: Rhein-Neckar-Kreis

Gemarkung: Epfenbach Regierungsbezirk:  Karlsruhe

546461632
A £

7z, 7, =
‘5:57 1‘55;?, z

A

15581 16577/1
fed
L]
=
=]
=]
S
= ®
3
5484510.82 Dle { und Baslsd des Llegenschaftsk ur dem Ver g
0 5 10 15 vorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgeseizes vom 1. Jull 2004 (GBI. §. 468, 508),
MaBstab 1:500 Meter 2uletzt gedndert durch Gesetz vom 30. November 2010 (GBI. S. 989). Sle darfen vom Empfanger

nur for den Zweck verwendet werden, zu dem sle Gbermittelt worden sind. Eine Verwendung far
andere Zwecke Ist nur zuldsslg, wenn dle Vermessungsbehdrde eingewllligt hat,

Quelle: Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsbehdrde Sinsheim
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Anlage 5: Fotos (16 Fotos auf 3 Seiten)

3. Blick von Sidosten 4. Blick von Norden

5. Offener Kiichenbereich 6. Duschbad EG

A. DRAXLER 4. b.v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: (1) 4 K116/22 S. 33/37



GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fir das mit einem Einfamilienhaus bebau-
te Grundstiick, Am Zuckerbaum 27, 74925 Epfenbach

7. Duschbad EG 8. Gas-Heizung

9. Haustechnik 10. Geschosstreppe

11. Bad OG 13. Balkon
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15. Blick nach Norden

L
16. Dachraum
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitt (2 Seiten, aus der Bauakte, nicht maf3stabsgetreu)

Erdgeschoss

Obergeschoss
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Schnitt

Quelle: Bauamt Epfenbach

A. DRAXLER 4. b.v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: (1) 4 K116/22 S. 37137



