GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwa) i.5.d. § 194 BauGB

Verkehrswert des Mehrfamilienhauses mit Gewerbefliche im Erdgeschoss
in 74924 Neckarbischofsheim, von-Hindenburg-Strafie 37
zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2023:

595.000 Euro

Aktenzeichen des Auftraggebers: (2) 4K 107 /22
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
Gutachten-Nr. 51408, bestehend aus 116 Seiten
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

= Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
zur Aufhebung der Gemeinschaft. Gegenstand dieser Bewertung ist das mit einem Mehrfamili-
enhaus mit Gewerbeflachen im Erdgeschoss, nebst Doppelgarage sowie mit diversen Nebenge-
bduden, bebaute Grundstiick, belegen ,von-Hindenburg-StraRe 37“ in Neckarbischofsheim.

Das Objekt ist eingetragen im Grundbuch von Neckarbischofsheim, Blatt 436, und besteht aus
dem Eigentum an dem 2.701 m? groRen Flurstiick 1101 der Gemarkung Neckarbischofsheim.
Abteilung Il ist lastenfrei zum Datum des Abrufs am 10.07.2023.

Typologisch handelt es sich um ein teilunterkellertes freistehendes gemischt genutztes Wohn-
und Betriebsgebaude bestehend aus einem élteren Altbau mit Ursprungsbaujahr um 1945 /46
sowie einem Anbau mit Baujahr 1965/66. Das Gebiaude hat 2 Vollgeschosse und ein teilweise
zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss. AuRerdem ist eine Doppelgarage an eine zweige-
schossigen Holzscheune angebaut. Des Weiteren gehort zum Gegenstand der Wertermittlung
ein eingeschossiger Gartenschuppen.

Es handelt sich um eine Immobilie mit kiirzlich vernachlissigter Instandhaltung, der Instand-
haltungszustand des Wohn- und Betriebsgebdudes und der Nebengebiude ist noch durch-
schnittlich. Es wurden Modernisierungen im kleineren Umfang im Rahmen der Instandhaltung
realisiert

Es sind drei abgeschlossene Wohnungen in den Obergeschossen sowie eine Gewerbefliche
im Erdgeschoss vorhanden. Die Wohnfliche betrigt rd. 348 m? (einschlieflich AuRenwohnbe-
reichen von rd. 22 m?).

Zwei Wohnungen befinden sich im dlteren Gebédudeteil, die dritte, gré3te Wohnung befindet
sich im jiingeren Anbau und erstreckt sich im Obergeschoss in Teilen auch auf den ilteren Ge-
baudeteil.

Bei der Wohnung im Obergeschoss des Altbaus handelt sich um 3- Zimmerwohnung mit grofler
Wohnkiiche und Badezimmer sowie einem Balkon. Bei der Wohnung im Dachgeschoss des Alt-
baus handelt es sich um eine 2-Zimmerwohnung mit Kiiche und Badezimmer. Die Wohnung im
Ober- und Dachgeschoss des Anbaus verfiigt im Obergeschoss iiber vier Zimmer, Kiiche und Ba-
dezimmer sowie einer Dachterrasse; im Dachgeschoss befinden sich weitere vier Zimmer sowie
ein Balkon. Im Erdgeschosswohnung befinden sich zwei gréfRere Gewerbeflichen sowie zwei
weitere Rdume, die vor Aufgabe der urspriinglichen Nutzung als Biiro und Lagerfliche dienten.

Die WohnungsgrofRen der beiden Wohnungen im Altbau belaufen sich auf rd. 85 m? in der
Obergeschosswohnung zuziiglich der AuRenfliche und rd. 49 m? in der Dachgeschosswohnung.
Die Wohnungsgréfe der Wohnung im Anbau, die sich iiber das Ober- und Dachgeschoss er-
streckt, belduft sich auf rd. 192 m? zuziiglich der AuRenflichen. Die gewerbliche Nutzfliche im
Erdgeschoss belauft sich auf rd. 255 m?. Weitere Nutzflichen existieren im Kellergeschoss (rd.
46 m?), im Speicher und Spitzboden (rd. 78 m?) sowie in der Doppelgarage mit der Scheune
(rd. 197 m?) sowie dem Gartenschuppen (rd. 73 m?).
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Hinsichtlich Lage, Bauart und Ausstattung resultiert ein durchschnittlicher Wohnwert, der
gewerbliche Nutzwert ist insgesamt einfach.

Das Bewertungsobjekt ist auskunftsgemaf zum Teil vermietet und teilweise leerstehend.

Die Wohnung im Obergeschoss des Altbaus ist unbefristet vermietet. Die Gewerbefliche im
Erdgeschoss ist jahrlich von Mai bis Oktober vermietet. Die Wohnungen im Dachgeschoss des
Altbaus und im Ober- und Dachgeschoss des Anbaus waren zum Wertermittlungsstichtag leer-
stehend.

- Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert 595.000 €

Kennzahlen 1.130€/m? Geb&udefaktor (Vorldufiger marktangepasster

Ertragswert/WF)
47% Bodenwertanteil vorldufigen marktangepassten
Ertragswert
23 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
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1. Allgemeine Angaben

Mit Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Vollstreckungsgericht, Kurfiirsten-Anlage 15 in
69115 Heidelberg, vom 22.03.2023 wurde der Auftrag erteilt, im Rahmen eines Zwangsverstei-
gerungsverfahrens zur Aufhebung der Gemeinschaft den Verkehrswert eines im Grundbuch
wie folgt eingetragenen Grundstiicks zu ermitteln. In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie
folgt definiert:

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

- Grundbuch von Neckarbischofsheim, Blatt 436 / Bestandsverzeichnis
Nr.1 e Eigentum am Grundstiick; Gemarkung Neckarbischofsheim
e  Flurstiick 1101; von-Hindenburg-StraRe 37; Gebidude- und Freifliche
e GroRe 2.701 m?
- Wertermittlung / Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag zur Feststellung der hier mafgeblichen Verhiltnisse
und Grundstiicksmerkmale wurde das Datum dieser Ortsbesichtigung bestimmt. Sie fand statt
am Dienstag, 16.05.2023, in der Zeit von 10.00 Uhr bis 11.00 Uhr. Zum Ortstermin erschien die
Antragstellerin. Seitens der Antragsgegnerin nahm niemand am Ortstermin teil. Es konnten die
Aufienanlagen und die Aufbauten von innen und auf3en besichtigt werden. Die Dachgeschoss-
wohnung im Altbau sowie zwei Nebenriume im Erdgeschoss des Altbaus waren zu diesem
Zeitpunkt nicht zugéinglich.

Eine zweite Begehung fand am 22.09.2023 von 10.00 Uhr bis 11.30 Uhr durch eine technische
Mitarbeiterin des Sachverstindigenbiiros statt. Bei diesem Termin wurde ein grobes Aufmaf
der Raumlichkeiten des Altbaus erstellt. Bis auf einen Raum im Erdgeschoss des Altbaus waren
alle Rdume zuganglich.

Die erforderlichen Arbeitsunterlagen wurden vom Unterzeichner beschafft; u.a. Informatio-
nen zum Bauplanungs-/Bauordnungsrecht, zum Grundstiicks-/Gebdudebestand aus Bau-/
Grundakten bzw. 6ffentlich Registern sowie Grundstiicksmarktdaten. Daneben hat sie Antrag-
stellerin folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt: eine Kopie des Wohnungsmietvertrags fiir
die Obergeschosswohnung im Altbau sowie eine aktuelle Mietaufstellung. AuRerdem hat die
Antragstellerin Kopien handschriftlicher Wohn- und Nutzflichenberechnungen sowie weitere
Planzeichnungen zur Verfiigung gestellt.

Die Anfertigung von Fotografien in Innenrdumen und von Bereichen, die nur von privaten Fli-
chen aus einsehbar sind, wurde gestattet. Die Wohnung im Obergeschoss des Altbaus konnte
besichtigt werden, die Mieterin bat darum die Fotos der Riumlichkeiten nicht im Gutachten zu
verwenden.
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Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw.
die Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen /
Angaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit un-
terstellt.

- Leistungsabgrenzung

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

Hier wird kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand sowie zu
Schaden/Mingeln kénnen unvollstindig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursa-
chen von Feuchtigkeits-/Rissschdden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur
Qualitdt von Warme-/Brand-/Schallschutz, zu gesundheits-/umweltgefihrdenden/biogenen
Schadstoffen bzw. zu tierischen Schidlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen
Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet. Grundsitzlich wird,
sofern nicht anders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangelfreier Zustand unter-
stellt; eine Gewéhr hierfiir wird ausdriicklich nicht iibernommen.

Als Regelfall werden 6kologisch ungestorte, tragfihige Boden-/Grundstiicksverhiltnisse oh-
ne schidliche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen zu beispielsweise Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.

Ansitze fiir Investitionsbedarf basieren auf Schitzungen anhand von Kostenkennwerten der
Fachliteratur/Bundesarchitektenkammer. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen
oder normgerechte Kosten-/Mengenermittlungen sind nicht Auftragsgegenstand.

Flichen- / Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichpro-
ben kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung
von Baukérpern, Grundstiicks-/Sondernutzungsfliche oder Grenzlinien sowie (Flichen-/Volu-
men-)Berechnungen i. S. d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Es wird die formelle/materielle Einhaltung von éffentlich-/privatrechtlichen Anforderun-
gen beziiglich Bestand/Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders ver-
merkt, unterstellt. Priiffungen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfihigkeit, von steuer-, im-
missions- und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier
nicht.

(= Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der
Verwertungszeitpunkt und der Qualititsstichtag oder Beurteilungen iiber die Objektverhaltnis-
se differieren. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt; seine Verwendung ist nur dem/
den Auftraggeber(n) zum o.g. Zweck gestattet und wegen der Auftragsspezifikation nur hier
mdoglich. Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben aus-
geschlossen. Rechte kénnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht
werden.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

- Kommune und Infrastruktur

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Stadt Neckarbischofsheim. Die Stadt Neckar-
bischofsheim liegt im dstlichen Teil des Rhein-Neckar-Kreises an der Grenze zum benachbarten
Landkreis Heilbronn. Das Gemeindegebiet erstreckt sich in der Hiigellandschaft des Kraichgau
beiderseits des unteren Krebsbachtals und reicht im Nordosten noch bis in das Tal des
Schwarzbachs. Naturrdumlich gehort das Gebiet zur iibergreifenden Einheit des Kraichgaus.

Neckarbischofsheim hat sich seit 1945 sichtbar entwickelt. Der hohe Wohnungsbedarf nach
Kriegsende wurde voriibergehend durch die Unterbringung von Vertriebenen in einem Bara-
ckenlager gelést. Aus diesem gingen spiter die Schwarzbachsiedlung und der Waibstadter
Ortsteil Bernau hervor. Bis zur Mitte der 1960er Jahre wurden am siidlichen Ortsrand zwei
Baugebiete erschlossen. Siidwestlich entstand ein erstes Industrie- und Gewerbegebiet. In den
1970er Jahre kamen weitere grofde Baulandflichen im Norden, wo sich auch Betriebe ansiedel-
ten, und im Nordosten hinzu. Das neue Wohnbaugebiet im Nordosten dehnte sich auch in den
1980er und 1990er Jahren weiter nach Osten zu aus. Mit dem Ende der 1990er Jahre nahm die
Bautétigkeit dann merklich ab. Seitdem sind vorwiegend Bauliicken geschlossen worden, doch
wurden auch nochmals kleinere Baugebiete am Nordrand des Ortes und im Osten entlang des
Krebsbaches erschlossen. Am westlichen Ortsrand begann jenseits des Krebsbaches die Bebau-
ung eines weiteren Gewerbeareales in den Auwiesen, dass sich inzwischen deutlich entwickelt
hat!

Das Siedlungsgefiige des Quartiers ist durchmischt und besteht iiberwiegend aus kleineren
Mehrfamilienhdusern, zumeist in ein- bis zweiggeschossiger Bauweise. Westlich des Bewer-
tungsobjektes entlang der Flinsbacher Strafe befinden sich gewerblich genutzte Immobilien,
ebenso in siiddstlicher Richtung entlang der von-Hindenburg-Strafe.

Uber die Schwarzbachtalbahn besteht ein Anschluss an die Linie S51 des S-Bahn Rhein-Neckar.
Die Entfernung zu dem Bahnhof betrigt etwa 3 km. Der sonstige iéffentliche Personennah-
verkehr erfolgt iiber die Buslinien des Verkehrsverbunds Rhein-Neckar und der Siidwestdeut-
sche Verkehrs AG (SWEG); die nichste Bushaltestelle (,Neckarbischofsheim, Stadthalle®, Linie
797) ist etwa 140 m entfernt. Die Distanz zum Flughafen Frankfurt/Main betragt etwa 123 km.
Neckarbischofsheim ist {iber Fernstrafien an den iiberregionalen Verkehr angebunden: B292
(Bad Schénborn-Mosbach); die Autobahn A6 (Mannheim-Heilbronn) ist iiber die Bundesstra-
f3en B292 iiber die Anschlussstelle Sinsheim erreichbar.

Versorgungs- und Einkaufsmadglichkeiten bestehen in Form eines Lebensmittelmarktes, der
sich an der von-Hindenburg-Strafie in etwa 220 m Entfernung befindet. Weitere Einkaufsmég-
lichkeiten befinden sich in der Kernstadt von Waibstadt in etwa 5 km Entfernung.

Lhttps://www.leo-bw.de/web/guest/detail-gis/-
/Detail/details/ORT/labw_ortslexikon/6421/Neckarbischofsheim, Internetabfrage vom 07.08.2023
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Neckarbischofsheim weist eine geringe Besiedlungsdichte auf und liegt gemaf Definition des
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) aufRerhalb eines definierten Ver-
dichtungsraums. Das BBSR teilt Neckarbischofsheim raumlich der Wohnungsmarktregion Hei-
delberg zu, wobei diese, basierend auf demographischen und soziotkonomischen Rahmenbe-
dingungen der Nachfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

- Bevolkerung und demografische Entwicklung

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 belauft sich auf
Ebene der Stadt Neckarbischofsheim auf 26 Personen. Damit weist Neckarbischofsheim im Ver-
gleich zur nationalen Entwicklung einen durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Auf der Ebe-
ne des Rhein-Neckar-Kreises fallen im jahr 2021 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-
17 mit den héchsten Wanderungssaldi von 1.073 bzw. 570 Personen und die Altersklassen 18-
24 und 50-64 mit den tiefsten Wanderungssaldi von -199 bzw. -107 auf.2

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Land-
kreises mit einer Verdnderung der Bevélkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Per-
sonen (Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Verdnderung von 3,4 % bzw.
einer Zunahme von 8.800 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).2

Lebensphasen 20214 Gemeinde DE A (in %p.)
Junger Single (Alter: 20-34 Jahre) 54 % 81% -2,6
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 7,7 % 9,7 % -2,0
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre)] 15,9 % 19,3 % -3,4
Junges Paar (Alter: 20-34 Jahre) 4,7 % 4,3% 0,4
Mittleres Paar (Alter: 35-54 Jahre) 55% 50% 0,5
Alteres Paar [Alter: 55+ Jahre) 19,9 % 18,2 % 1,7
Familie mit Kindern (altersunabhdéngig) 31,6 % 251 % 6,5
Einelternfamilie (altersunabhdingig) 7,7 % 7.8 % -0,1
Wohngemeinschaft (altersunabhdngig) 1,6 % 2,5% -0,9

Es fallt auf, dass in Neckarbischofsheim Singles in allen Lebensphasen unterreprisentiert sind,
besonders dltere Singles. Zudem weist Neckarbischofsheim einen iiberdurchschnittlich hohen
Anteil an Familien mit Kindern auf (31,6 % statt dem Bundesdurchschnitt von 25,1 %).

_ Wohnungsbestand
2016 2021 A
Wohnungsbestand>s 1.851 1.908 31%
davon Einfamilienhduser 732 752 2,7%
EFH-Quote 395 % 394 % -0,1 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 20 23 15,0 %
Wohnungen mit 2 Rdumen 82 92 12,2 %
Wohnungen mit 3 Rdumen 306 315 29%
Wohnungen mit 4 Rdumen 391 406 38%
Wohnungen mit 5+ Ridumen 1.052 1.072 1,9 %
Leerstandsquote (Kreis, 2018) 2bis3%
Mittlere Bautdtigkeit (2015 - 2020) 0,5%

2Vgl. Gemeindecheck Wohnen Stadt Neckarbischofsheim, abgerufen bei der Fahrlidnder Partner AG
Raumentwicklung (FPRE).

3 Gemeindecheck Wohnen: Stadt Neckarbischofsheim, abgerufen bei der Fahrlander Partner AG
Raumentwicklung (FPRE).

* Vgl. Standortanalyse Wohnen, Stadt Neckarbischofsheim, Seite 3, abgerufen bei der Fahrlinder
Partner AG Raumentwicklung (FPRE).

5 Vgl. Standortanalyse Wohnen, Stadt Neckarbischofsheim, Seite 3, abgerufen bei der Fahrlinder
Partner AG Raumentwicklung (FPRE).
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Neckarbischofsheim weist per Ende 2021 einen Wohnungsbestand von 1.908 Einheiten auf.
Dabei handelt es sich um 752 Einfamilienhiuser und 1.156 Wohnungen in Mehrfamilienhiu-
sern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 39,4% und ist somit im bundesweiten Vergleich
(30,0%) iiberdurchschnittlich. Mit 15,0% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit
1 Raum. Auch Wohnungen mit 2 Raumen (12,2%) machen einen hohen Anteil am Wohnungs-
bestand aus. Die mittlere Bautitigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen am Wohnungs-
bestand, mit 0,50% niedriger aus als in Deutschland (0,60%). Dies entspricht insgesamt einer
Fertigstellung von rund 57 Wohneinheiten.®

- Nachbarumfeld

Die von-Hindenburg-Strafie liegt nordéstlich des Ortskerns von Neckarbischofsheim. Das Be-
wertungsobjekt befindet sich auf einem Eckgrundstiick an der Kreuzung von-Hindenburg-
Straffe und Flinsbacher Strafle. Nordgstlich verlauft eine stillgelegte Bahntrasse. Bei der von-
Hindenburg-Strafe handelt es sich um eine Hauptverkehrsstrafie, die das Stadtgebiet von Siid-
osten nach Nordwesten bzw. Westen durchquert. Im Siidosten wird die von-Hindenburg-Strafie
zur Landstrafe L549, in Richtung Westen geht sie zunachst in die Waibstadter Strafie iiber und
wird im weiteren Verlauf Richtung Nordwesten zur Landstrale L549. Sie ist im Bereich des
Bewertungsobjektes zweispurig als Hauptverkehrsstrae ausgebaut.

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug entspricht einem Mischgebiet. Das Gebiet besteht aus
ein- bis zweigeschossigen Ein- bis Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhiusern, in der Regel
in offener Bauweise errichtet und aus Baujahren dhnlich dem Bewertungsobjekt, teilweise sind
auch dltere Baujahre vertreten. AuRerdem befinden sich mehrere Gewerbebetriebe, die sich
liberwiegend in einem Bereich stidostlich des Bewertungsobjektes befinden, in Sichtweite. Die
Gebédude in der Nachbarschaft sind teilweise modernisiert. Die Grundstiicke verfiigen iiber
gartnerisch angelegte Vorgartenflichen sowie Stellplatzflichen.

- Wohn- bzw. Gewerbelage

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grund-
stiicksausweisung ist mafigeblich die Lage sowohl fiir Wohnzwecke als auch fiir Gewerbe-
zwecke zu qualifizieren. Der Flachennutzungsplan der Stadt Neckarbischofsheim weist die Fla-
che des Bewertungsgrundstiicks als gewerbliche Baufliche (GE) nach Baunutzungsverordnung
aus.

Es handelt sich um einen Standort in eines ortskernnahen Wohn- und Gewerbelage mit i. W.
geringer verdichtetem und inhomogenem Nutzungs-/Baugefiige. Die infrastrukturelle, urbane
Diversitdt durch Kultur-, Versorgungs- und Gastronomieangebote im Nahbereich ist maRig; der
Griinbezug im Straflenbereich eher durchschnittlich. Vorteilhaft wirkt sich die gute Anbindung
an das Fernstraflennetz iiber die nahegelegene B 292 aus. Die Anbindung an den OPNV ist
durchschnittlich. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Raum ist im Hinblick auf die Siedlungs-
dichte durchschnittlich. Insgesamt liegen Merkmale einer mittleren, durchschnittlich gefragten
Wohn- und Gewerbelage vor.

(= Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 1101, Gemarkung Neckarbischofsheim; laut
Grundbuchauszug aus dem Liegenschaftskataster vom 04.08.2023 ergeben sich folgende
Grundstiicksverhéltnisse.”

¢ Vgl. Standortanalyse Wohnen, Gemeinde Neckarbischofsheim, Seite 3, abgerufen bei der Fahrlinder
Partner AG Raumentwicklung (FPRE).
7Vgl. Anlage 3.1 zu diesem Gutachten.
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Gestalt / Form Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine GréRe
von 2.701 m?. Es handelt sich um ein Grundstiick mit ungleichm:Rigem Zuschnitt und ebe-
ner Topografie. Die Straffenfront an der von-Hindenburgstrale betrigt knapp 38 m. Die Grenze

entlang der Flinsbacher StrafRe ist rd. 60 m lang. Die riickwirtige, nordéstliche Grenze hat eine
Lénge von etwa 54 m. Die mittlere Grundstiickstiefe betrigt rd. 69 m.

Grenzverhiltnisse Das Grundsttick ist bebaut mit einem freistehenden Wohn-
gebdude mit einer Gewerbefliche im Erdgeschoss. An der siidwestlichen Grundstiicksgrenze
wurde eine Holzscheune mit angebauter Doppelgarage errichtet. Weitere Hinweise auf beson-
dere Grenzgemeinsamkeiten wurden nicht bekannt.

Situierung Das Gebédude auf dem Bewertungsgrundstiick befindet ist ca.

2 m von der Fahrbahn der ,von-Hindenburg-Strafie” entfernt. Die beiden Hauseinginge befin-
den sich auf der siidostlichen Traufseite. Das Grundstiick wird durch jeweils eine Zufahrt von
der ,Flinsbacher StraRe” und der ,von-Hindenburg-Strae” erschlossen. Zwischen dem Stra-
enraum der ,Flinsbacher Straffe” und den Aufbauten besteht eine grofiere Gartenfliche, die
nach Nordwesten ausgerichtet ist. Der riickwirtige Garten, orientiert sich nach Nordosten. Die
Gartenfldche des Nachbarflurstiicks grenzt an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze an. Die
Auflenflichen des Gebdudes (Dachterrasse und Balkone) sind nach Nordosten orientiert. Die
Gebdude- / Freiraumrelation ist iberméRig groft bemessen; die Belichtungssituation ist gut. Es
liegen insgesamt durchschnittliche Grundstiicksverhiltnisse vor.

- ErschliefRungszustand

Nach schriftlicher Auskunft des Biirgermeisteramts der Stadt Neckarbischofsheim® liegt das
Bewertungsgrundstiick an der dffentlichen ErschlieRungsanlage ,von-Hindenburg-StraRe”. Die
Strafie ist im betreffenden Abschnitt mit Asphaltbelag, Beleuchtung und Gehwegen ausgebaut.
Die Strafe ist nach Angaben der Stadt Neckarbischofsheim endgiiltig hergestellt. Ver-
/Entsorgungsleitungen wie Wasser-/Abwasserleitungen, Strom, Telefon und Gas sind vorhan-
den. Das Grundstiick ist nach Angaben des Biirgermeisteramts als voll erschlossen und er-
schlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

- Umwelteinwirkungen / Gerduschimmissionen

Das Flurstiick 1101 liegt an der durchschnittlich befahrenen von-Hindenburg-StraRe und der
Flinsbacher Strafie. Es ist mit einer mafligen Larmbelastung durch Strafenverkehr zu rechnen.
Die Eisenbahnstrecke, die im Nordosten an das Bewertungsgrundstiicks grenzt, war zum Be-
wertungsstichtag stillgelegt. GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Neckarbischofsheim, ist
eventuell mit einer Reaktivierung der Bahnlinie zu rechnen. Genauere Angaben hierzu wurden
nicht gemacht. Die ,Larmkartierung 2017 Strafenverkehr (Lpen) 24 Stunden“® weist fiir den
Bewertungsbereich (Lage des Bewertungsgrundstiicks griin markiert) keinen Lirmindex/
Schallpegel aus, da das Untersuchungsgebiet sich nicht bis hierhin erstreckte.

- Hochwasser- und Starkregenrisiko!?

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg be-
findet sich das Flurstiick 1101 in keinem Gewissereinzugsgebiet. Es liegt nicht im Bereich einer
Uberflutungsfliche.

8 Schriftliche Auskunft vom 12.04.2023 ( )
9 Vgl. Anlage 4.1 zu diesem Gutachten.
10Vgl, Anlage 4.2 zu diesem Gutachten.
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Auch fern von Fliissen und Seen kann es durch iiberraschenden Starkregen zu schweren Uber-
schwemmungen kommen. Wissenschaftler des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt in
Oberpfaffenhofen haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Das durch die on-geo
GmbH bereitgestellte Kartenmaterial zeigt, dass das Bewertungsobjekt in einer durchschnittlich
von Starkregenereignissen betroffenen Gefahrdungszone liegt.

| R Altlasten / Bodengiite

Altlasten sind stillgelegte Abfall Abfallbeseitigungsanlagen und Grundstiicke, auf denen Ab-fille
behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen), und Grundstiicke stillge-
legter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefihrdenden Stoffen umge-
gangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem
Atomgesetz bedarf (Altstandorte), durch die schédliche Bodenverinderungen oder sonstige Ge-
fahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden. Altlastverdichtige Fli-
chen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverin-
derungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Schédliche Bodenverianderungen sind Beeintrichtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belistigungen fiir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufiihren. Altlasten und altlastenverdichtige Flichen werden jeweils von
den Umweltimtern der Lander oder auch der Kommunen erfasst und in Datenbanken (Altlas-
tenkataster) gespeichert.

Aufgrund der Vornutzung der Raume im Erdgeschoss als Tischlerei besteht gemif Auskunft
vom 12.04.2023 des Biirgermeisteramtes Neckarbischofsheim ein Altlastenverdacht. Ein Aus-
zug aus dem Altlastenkataster wurde mir zur Verfiigung gestelit.

Auf Grundlage der flichendeckenden historischen Erhebung altlastenverdichtiger Flichen im
Rhein-Neckar-Kreis Ost von 1998 wird das Bewertungsgrundstiick unter der Nummer 04264
im Altlastenkataster gefiihrt. Im Zeitraum von 1953 bis 1989 befand sich auf dem Flurstiick ei-
ne Bau- und Mdobelschreinerei. In den Bemerkungen heifdt es:

~Laut Zeitzeugenaussagen wurde das Holz in der Werkstatt gespritzt (Holzschutzmittel) und la-
ckiert. Dabei kann es zu Handhabungsverlusten gekommen sein. Hinweise darauf konnten nicht
gefunden werden. Die Lacke und Holzschutzmittel wurden in Werkstatt oder in der Scheune gela-
gert. Pline des ehemaligen Betriebs waren nicht zu erhalten. Der Betrieb bestand aus einer Werk-
statt mit betonierten Boden (hinterer Teil des EG des Wohnhauses) und einer Scheune (betonierter
Boden), die als Holzlagerschuppen diente. Der vorderste Teil des Wohnhauses ist unterkellert, die
Werkstatt aber nicht. Der hinterste Teil ist zementiert (rissig) im vorderen Hofteil sind Steinplat-
ten verlegt. Hinter dem Hofteil schliefSt sich noch ein Stiick Wiesenfliche an, auf dem ein Brenn-
holzsilo steht. Heute befindet sich in der ehemaligen Werkstatt das Lager des Schaufensterdekora-
teurs M. Erhobene Schadstoffe: Holzschutzmittel, Lacke (It. Zeitzeugen)”

Der Vorklassifizierungsvorschlag der untersuchenden Téniges GmbH stuft das Grundstiick in
die Handlungsbedarfskategorie ,,B = Belassen zur Wiedervorlage“ ein.

Die Einstufung unter B bedeutet, dass bei derzeitiger Nutzung des Grundstiicks kein weiterer
Handlungsbedarf besteht, jedoch bei einer Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten
(z.B. Abbruch- und Erdarbeiten, Entsiegelungen, Neubebauung usw.) iiber das weitere Verfah-
ren erneut entschieden werden muss. Bei einem Abbruch der Bebauung und anschlieffender
Neubebauung ist zumeist eine Erkundung der nutzungsbedingten Verdachtsbereiche durch re-
prasentative Bodenbeprobungen mittels bspw. Rammkernsondierungen durchzufiihren; die
Bodenproben sind laboranalytisch auf nutzungsbedingte altlastenrelevante Parameter zu un-
tersuchen.
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Erfahrungsgemaf hat der Verdacht auf méglicherweise vorhandene Altlasten im Boden auf die
Preisbildung von bebauten Wohnbaugrundstiicken einen signifikanten Werteinfluss insbeson-
dere, wenn sie wie im vorliegenden Fall minderausgenutzt sind und eine grundlegende Uberle-
gung von Kaufinteressenten der Abriss der Altbausubstanz und die Neubebauung des Grund-
stiicks sein konnte. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Altlastenverdacht als wertbeein-
flussend erachtet. Der Verdacht, dass ein Grundstiick stark wertmindernde Eigenschaften be-
sitzt, fiihrt in aller Regel dazu, dass Kaufinteressenten, sofern sie iiberhaupt noch an einem Er-
werb interessiert sind, nur geringe Angebote abgeben; diese werden umso geringer sein, je
groer das mit dem Verdacht verbundene Risiko ist. Das begriindet bei Grundstiicken, bei de-
nen der Verdacht unbegriindet, aber nicht ausgerdumt worden ist, die Gefahr, dass sie weit un-
ter ihrem tatsichlichen Verkehrswert veraufRert werden.

Ob das Grundstiick tatsdchlich kontaminiert ist, ist nicht bekannt, da eine Bodenuntersuchung
bislang nicht stattgefunden hat. Aufschluss hieriiber kann ein Bodenprobegutachten geben.

Die Wertminderung ist abhidngig von dem Schweregrad der Kontaminierung und den zu kalku-
lierenden Entsorgungskosten, mithin im Rahmen dieser Wertermittlung nicht zuverlissig mo-
netdr zu bemessen. Der Werteinfluss, wird aufgrund des minderschweren Altlastenverdachts
hier auf rd. 2,0% des Bodenwertes geschitzt. Die Kosten fiir die Einholung eines orientieren-
den Bodengutachtens werden zusatzlich mit rd. 10.000 € wertmindernd beriicksichtigt.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfihig-
keit des Baugrunds noch eine Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt.

In dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und
nicht kontaminierten Boden handelt. Sollte nachtriglich festgestellt werden, dass das Bewer-
tungsgrundstiick oder ein dieses beeinflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass
Raumlichkeiten auf eine zur Kontaminierung fiihrenden Weise benutzt werden, kann sich dies
auf den ermittelten Wert negativ auswirken.

2.2 Privat- und offentlich-rechtliche Situation

' 2.2.1  Grundbuch
Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Neckarbischofsheim, Blatt 436
Das Grundbuchzentralarchiv hat dem Unterzeichner einen am 10.07.2023 abgerufenen Aus-
druck aus dem Grundbuch iibermittelt, der hier inhaltlich zugrunde gelegt wird; nicht eingetra-
gene Rechte / Aktivvermerke / Beschrinkungen sind nicht bekannt. Etwaige Hypotheken /
Grundschulden sind hier nicht wertbeeinflussend bzw. gesondert zu wiirdigen.

Abteilung II (Lasten und Beschrinkungen)

Abteilung 11 ist lastenfrei.

2.2.2 Bauplanungsrecht
Verbindliche Bauleitplanung

Die stadtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungs-
pldne sowie verbindliche Bebauungspline i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung gere-
gelt. Laut Geodatenportal der Stadt Neckarbischofsheim ist das Bewertungsgrundstiick im Fli-
chennutzungsplan als gewerbliche Baufliche dargestelit.
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Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Bereich eines giiltigen Bebauungsplans. Gemaf Aus-
kunft des Biirgermeisteramts Neckarbischofsheim vom 12.04.2023 liegt das Grundstiick im un-
beplanten Innenbereich nach §34 BauGB und ist nach der Eigenart der Umgebung als Wohn-
baufliche zu behandeln.

- Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und ErschlieRung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 1101 ist als baureifes Land im Sinne
von § 3 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Baulandqualitiit besteht, wenn 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften erfiillt und Grundstiicke in Form und GréRe hinreichend gestaltet sind.

- Besonderes Stiadtebaurecht / 6kologische Schutzgebiete / Denkmalschutz

Fiir das Flurstiick 1101 wurden keine Hinweise auf ein Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren
(§ 136 BauGB) oder stidtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/Modernisie-
rungsgebote (§ 175 BauGB) bekannt.

Ebenso liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines Natur- / Landschaftsschutzgebiets oder ei-

ner Wasserschutzzone.!! Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes En-
semble liegen nicht vor.

2.2.3 Bauordnungsrecht

- Bau- und Nutzungsgenehmigung

Die Bauakte zum Bewertungsgrundstiick wurde im zustindigen Kreisbauamt am 01.08.2023
eingesehen. Es lagen Unterlagen zu folgenden, hier relevanten bauordnungsrechtlichen Vorgan-
gen/Genehmigungen vor (ohne Gewihr ihrer Vollstindigkeit):

e 02/1960 Baueingabe fiir den Anbau einer Werkstatt mit Genehmigungsvermerk
der Stadt Sinsheim vom 01.07.1960

e 11/1961 Nachtragsplan zum Anbau einer Werkstatt ohne Genehmigungsvermerk

e 09/1964 Nachtragsplan zum Anbau einer Werkstatt mit Genehmigungsvermerk der

Stadt Sinsheim vom 20.01.1965

Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen/
Genehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen
Vorschriften im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind (vgl. Seite 5 dieses
Gutachtens).

Fiir den Altbau/Wohnhaus war weder eine Baueingabeplanung noch eine behérdliche Bauge-
nehmigung im Bauarchiv auffindbar. Augenscheinlich handelt es sich um einen Nachkriegsbau.
Ich gehe davon aus, dass eine Genehmigung erteilt worden und die Bauakte zerstort oder verlo-
rengegangen ist.

11 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 10.08.2023 unter
https: Jubw, n-w e
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34 Gebdude und Auf3enanlagen

A0

Fiir das Flurstiick 1101 ist laut Bauamt der Stadt Neckarbischofsheim?2 weder zu Lasten noch
zu Gunsten eine Baulast verzeichnet.

Baulastenverzeichnis

2.3 Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag teilweise zu Wohnzwecken sowie zu Gewerbezwe-
cken genutzt und vermietet. Die Kopie des Wohnungsmietvertrages wurde ausgehindigt. Die
Miethohe fiir die Gewerbefldche wurde mitgeteilt, ein schriftlicher Mietvertrag fiir diese Flache
liegt nicht vor.

Die Wohnung im ersten Obergeschoss des Altbaus ist seit dem 01.10.2000 auf unbestimmte
Zeit vermietet. Der vorliegende Mietvertrag vom 01.10.2000 weist eine monatliche Nettokalt-
miete von 700 DM, fiir die Dreizimmerwohnung und einen PKW-Stellplatz aus. Eine Betriebs-
kostenvorauszahlung von 100 DM wurde vereinbart. Weitere Vereinbarungen iiber die Miet-
héhe wurden nicht getroffen. Auskunftsgemif belduft sich die Miete zum Wertermittlungs-
stichtag auf 350 € zuziiglich 50 € Nebenkosten.

Die Miethéhe fiir die Werkstattflache im Erdgeschoss belduft sich auskunftsgemag fiir die Mo-
nate Mai bis Oktober auf 170 € monatlich, fiir einen Lagerraum ganzjihrig auf monatlich 50 €.
Nebenkostenvorauszahlungen werden nicht genannt.

Sonstige, unentgeltliche Nutzungsverhiltmisse durch Dritte, Gewerbenutzungen und Miet-
preisbindungen wurden nicht bekannt.

Beschreibung der baulichen Anlagen

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf der Ortsbesichtigung, der Bauakte und erteil-
ten Auskiinften; sie umfassen nur dominierende Merkmale, soweit es fiir die Verkehrswerter-
mittlung sachgemaf ist. Die Hinweise zum Gutachten (vgl. Seite 4) sind zu beachten.

Das Grundstiick konnte von innen und auflen besichtigt werden. Die Besichtigung der Innen-
raume von Wohn- und Betriebsgebdude sowie der AuRenbereiche und Nebengebiaude war
iberwiegend moglich. Ein Raum im Erdgeschoss des Altbaus konnte nicht besichtigt werden.

12 Schreiben des Bauamtes der Stadt Neckarbischofsheim vom 03.04.2023.
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] Typologische Gesamtkonzeption

Baulich handelt es sich um teilunterkellertes Wohn- und Betriebsgebiude, bestehend aus
einem Altbau und einem Anbau mit unterschiedlichen Baujahren. Das Gebiaude wurde als
Wohnhaus mit angeschlossener Werkstatt im Erdgeschoss genehmigt. Es verfiigt iiber zwei
Vollgeschosse und einem teilweise ausgebauten Dachgeschoss. Auf dem Grundstiick ist auier-
dem eine eingeschossige Doppelgarage, die an eine zweigeschossige Holzscheune angebaut ist,
sowie ein eingeschossiges Gartenhaus/-schuppen vorhanden. Das Bewertungsobjekt umfasst
insgesamt vier abgeschlossene wohnwirtschaftliche und gewerbliche Nutzungseinheiten. Die
Erschlieffung des Altbaus sowie der Wohnung im Anbau erfolgt iiber jeweils einen Hauseingang
im Erdgeschoss auf der Siidostseite. Das Erdgeschoss im Altbau befindet sich teilweise in
Hochparterre. Das librige Erdgeschoss bzw. die Gewerbeeinheit ist ebenerdig iiber zwei Tore
auf der Stidostseite des Gebdudes erschlossen.

3.11 Gebaudekonstruktion
= Primdérstruktur

Das Gebdude wurde ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Sattel- sowie Walmdach in einer
L-formigen Bauform mit Lochfassade/ Gebaudehiille in Putz / Anstrich bzw. Dachziegeln.

Fundament / Sockel laut Akte: Stampfbeton und Hohlblockmauerwerk (d=24 cm)

Fassade / Rohbau Erkenntnisse aus der Ortsbegehung und laut Akte: AufRenwinde
im Kellergeschoss aus Ziegelmauerwerk (d= rd. 50 cm), im Erd- und Obergeschoss: Material
Backsteinmauerwerk und Hohlblockmauerwerk (d= rd. 40 cm im Altbau, d= 25 cm im Anbau) |
Innenwénde im Erdgeschoss des Anbaus: gemauert in Hohlblockmauerwerk (d=24 cm), im
Altbau: gemauert in Backsteinmauerwerk (d= rd. 10 - 15 cm), Innenwinde im Ober- und Dach-
geschoss des Anbaus: Gipsdielen - Bimssteine sowie Holzrahmengestell und Hartfaserplatten
mit Glaswolle gefiillt (d= 6 und 11 cm) | Auenwiinde verputzt und in weif? gestrichen, Sockel
farbig abgesetzt | Geschossdecken im Kellergeschoss als Fertigteildecke, in den Obergeschossen
als Holzdecke | i. W. durchschnittlicher, fiir die 1950 und -60er Jahre typischer, unzeitgeméifer
Ausstattungsstandard.

Dach / -eindeckung Erkenntnisse aus der Ortsbegehung und laut Akte: Pfetten-Sattel-
sowie Walmdach in Holz | Dacheindeckung mit Flachdachpfannen | Angabe gemif Dimmung
der obersten Geschossdecke und Dachspannbahn, teilweise Zwischensparrendimmung (Stirke
nicht bekannt) | Dachrinnen und Regenfallrohre aus lackiertem Zinkblech, mit Kanalanschluss
an offentlichen Kanal (ungepriift) | Dachuntersichten mit hell gestrichenem Holz verkleidet | i.
W. durchschnittlicher, durch Modernisierung zeitgemiRer Ausstattungsstandard.

Geschoss- / Treppen Erkenntnisse aus der Ortsbegehung und laut Akte: Anbau:

Vom Kellergeschoss zum Erdgeschoss einlaufige Betontreppe, vom Erdgeschoss in Hochpar-
terre vier Betonblockstufen, von Hochparterre zum Obergeschoss als zweildufige Wangentrep-
pe in Holz mit Zwischenpodest | Anbau: vom Erdgeschoss zum Obergeschoss als einlidufige
Wangentreppe in Holz, vom Obergeschoss zum Dachgeschoss als viertelgewendelte Wangen-
treppe in Holz | i. W. durchschnittlicher, fiir die 1950 und 1960er Jahre typischer, durch laufen-
de Instandhaltung annihernd zeitgemafer Ausstattungsstandard.

Sonstige Bauteile Balkon im Dachgeschoss | Dachgauben | Eingangsiiberdachung
(Hauseingang Anbau)
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3.1.2 Innenausbau
(e Sekundir- und Tertidrstruktur

Eine Innenbesichtigung war weitgehend moglich. Fiir die nicht besichtigten und / oder nicht
einsehbare Bereiche werden baujahrestypische bzw. iiblicherweise modernisierte Ausfiih-
rungsstandards sowie ein schadens- und mangelfreier Zustand unterstellt.

Allgemeinbereiche Altbau: 1-fligelige verglaste Hauseingangstiir (in Leichtmetall-
Konstruktion | PZ-Schloss | Briefkasten wandmontiert, Lampe an AufRenwand und Klingelanla-
ge an Tiireinfassung montiert | Anbau: 1-fliigelige verglaste Hauseingangstiir (in Leichtmetall-
Konstruktion mit Oberlicht) | PZ-Schloss | Briefkasten wandmontiert, Lampe und Klingelanlage
an Auflenwand montiert | Treppenhaus verputzt und mit Anstrich versehen | Werkstatt: 2-
fliigelige Eingangstore aus Holz mit Sprossen und Einfachverglasung | Bartzylinderschlésser |
Garagenschwingtor aus Holz | i. W. durchschnittlicher, fiir die 1950 und -60er Jahre typischer,
durch laufende Instandhaltung und Modernisierung annidhernd zeitgeméafer Ausstattungsstan-
dard

Ausbau / Fenster Fenster in den Kellerraumen als Kunststofffenstern mit Zwei-
scheiben Isolierverglasung | Werkstattriume sowohl Kunststofffenster mit Zweischeiben-
Isolierverglasung als auch Holzsprossenfenster mit Einfachverglasung aus der Bauzeit | Auf-
enthaltsrdume in den Obergeschossen iiberwiegend mit 2-fach isolierverglasten Kunststoff-
fenstern | Rollliden mit Gurtbetrieb | AuRenfensterbinke aus Naturstein mit Anstrich | Innen-
fensterbinke in Holz, kunststoffbeschichteten Holzwerkstoff und Jura-Marmor | i. W. durch-
schnittlicher, durch Modernisierung anndhernd zeitgeméRer Ausstattungsstandard

Ausbau / Innentiiren Aufgearbeitete, lackierte Holztiiren und -zargen aus der Bauzeit |
teilweise mit Glasausschnitten | Metall-Driickergarnituren und Buntbartzylinderschlésser | i.
W. durchschnittlicher, durch laufende Instandhaltung anndhernd zeitgemifRer Ausstattungs-
standard

Ausbau / Oberflichen Innenwinde und -decken iiberwiegend mit Raufaser tapeziert und
gestrichen, in beiden Treppenhiusern Strukturtapete | Boden in den Kellerrdumen Beton teil-
weise mit Farbbeschichtung | Bodenbelag in den Wohnriaumen des Altbaus {iberwiegend aus
Holzdielen, PVC in Kiichen und Bodenfliesen in den Badezimmern | | i. W. durchschnittlicher,
durch Modernisierung annihernd zeitgemafer Ausstattungsstandard

Ausbau / Sanitar Altbau Wohnung Obergeschoss: Tageslicht-Badezimmer mit einer
iiblichen Ausstattung aus weifler Sanitirkeramik bestehend aus einem Waschtisch mit Einhe-
bel-Standarmatur, einer Badewanne mit Duschvorrichtung und Duschvorhang als Spritzschutz,
einem Stand-WC mit Vorbau-Spiilkasten, Winde raumhoch gefliest.

Altbau Wohnung Dachgeschoss: Tageslicht-Badezimmer mit einer iiblichen Ausstattung aus
weifler Sanitiarkeramik bestehend aus einem Waschtisch mit Einhebel-Standarmatur, einer fla-
chen Duschtasse mit Glaswand als Spritzschutz, einem Stand-WC mit Vorbau-Spiilkasten, Win-
de raumhoch gefliest | i. W. mittlerer bis guter Ausstattungsstandard

Anbau Obergeschoss: Tageslicht-Badezimmer mit einer {iblichen Ausstattung aus weif}er Sani-
tirkeramik bestehend aus einem Waschtisch mit Einhebel-Standarmatur, einer ebenerdigen
Dusche mit Glaswand als Spritzschutz, einem Hinge-WC mit Einbau-Spiilkasten, Wande raum-
hoch gefliest | i. W. guter Ausstattungsstandard

Anbau Dachgeschoss: Tageslicht-Badezimmer mit einer iiblichen Ausstattung aus weif3er Sani-
tarkeramik bestehend aus einem Waschtisch mit Einhebel-Standarmatur, einer Badewanne mit
Duschvorrichtung ohne Spritzschutz, einem Stand-WC mit Druckspiilung, Winde halbhoch ge-
fliest, Bodenbelag aus PVC | i. W. einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard
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Erdgeschoss, Werkstatt- u. Betriebsriume: Tageslicht-Toilettenraum mit einer einfacher Aus-
stattung aus weif3er Sanitdrkeramik bestehend aus einem Stand-WC mit Druckspiilung, Winde
ungefliest, Betonboden ohne Belag | i. W. einfacher Ausstattungsstandard

Ausbau / Kiiche Altbau Wohnung Obergeschoss: iiblicher Wasser- und Abwasser-
anschluss, Wande mit Raufaser tapeziert und gestrichen, Fliesenspiegel iiber den Kiichenzeile |
i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Altbau Wohnung Dachgeschoss: iiblicher Wasser- und Abwasseranschluss, Wande mit Raufaser
tapeziert und gestrichen | i. W. einfacher Ausstattungsstandard

Anbau Wohnung Obergeschoss: tiblicher Wasser- und Abwasseranschluss, Winde mit Raufaser
tapeziert und gestrichen, Fliesenspiegel iiber den Kiichenzeile | i. W. durchschnittlicher bis gu-
ter Ausstattungsstandard

Erdgeschoss, Werkstatt- u. Betriebsridume: Wasser- und Abwasseranschluss fiir Kiichenzeile,
Trockenbauwénde verputzt und gestrichen, ohne Fliesenspiegel | i. W. einfacher Ausstattungs-
standard

Heizung / Wasser Altbau: Olzentratheizung, Heizkessel (Fabrikat: Viessmann, Typ:
Vitola - conferral, Baujahr: 1997) | zentrale Warmwasserbereitung iiber Heizungsanlage, Wir-
meabgabe zumeist iiber weifle Plattenheizkdrper | PVC-Oltanks im Erdgeschoss im Werkstatt-
bereich, die Werkstatt- /Betriebsrdume im Erdgeschoss sind unbeheizt | i. W. durchschnittlicher
Ausstattungsstandard im Wohnbereich, einfacher Ausstattungsstandard im Werkstattbereich.

Anbau: Gaszentralheizung, Heizkessel (Fabrikat: Viessmann, Typ: Atola, Baujahr: Angabe ge-
méaf 2000) | zentrale Warmwasserbereitung iiber Heizungsanlage, Wiarmeabgabe zumeist {iber
weife Plattenheizkorper | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Elektro / Liiftung Durchschnittliche Anzahl an Steckdosen und Schaltern | Sicher-
ungskasten im Treppenhaus (Anbau), Sicherungskasten und Stromzihler im Altbau nicht be-
sichtigt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard |

3.1.3 Aufdenanlagen / Garage
- Auflenanlagen / Zubehér

Als Aufienanlagen existieren: Einfriedung Vorgarten an der Siidwest- sowie Nordwestgrenze in
Form einer betonierten Randeinfassung h = rund 30 cm / dahinter Heckenbewuchs / entlang
der Siidostgrenze im Garten keine Einfriedung, hofseitig besteht die Einfassung aus einer beto-
nierten Randeinfassung h = rd. 30 cm und einem aufstehendem Holzlattenzaun h = rd. 1,00 m /
Garten auf der Nordwestseite: Rasen und Bewuchs aus Baumen und Zierstrduchern / befestigte
Freifliche im Hofbereich aus Betonsteinpflaster / Wege, befestigte Bereiche vor Garage und
Gartenschuppen sowie Zufahrt auf der Nordwestseite aus Betonplatten / Garten auf der Nord-
ostseite mit Rasenfliche / keine Einfriedung auf der Nordostgrenze / angrenzendes Bahn-
grundstiick mit Baum- und Heckenbewuchs

Doppelgarage Gemauerte Doppelgarage an Scheune angebaut (keine Innen-
besichtigung méglich) | Pultdach in Holzkonstruktion mit Dachdeckung aus Trapezblech | Sek-
tionaltore | ein isolierverglastes Kunststofffenster auf Nordostseite | Auenwinde verputzt |
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech, ohne Kanalanschluss, Entwisserung auf Grund-
stiick

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

74924 Neckarbischofsheim, von-Hindenburg-StraRRe 37 51408 1 7




A0

Scheune Zweigeschossige Scheune in Holzskelettbauweise | Wande aus
einfachen gehobelten Holzbrettern | nach Siidwesten zweigeschossiger Anbau mit Pultdach in
Holzbauweise | Fahrzeugunterstand im Erdgeschoss | Dachdeckung des Anbaus aus Trapez-
blech | Scheune mit ungleichschenkligem Satteldach in Holzkonstruktion mit Dachdeckung aus
Flachdachpfannen | Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech, ohne Kanalanschluss, Ent-
wasserung auf Grundstiick | einfaches, zweifliigeliges Holztor mit Sprossenfenster und Ein-
scheiben-Verglasung | Fenster iiberwiegend zweifliigelig mit Sprossen und Einscheiben-
Verglasung | Dachgeschoss zur Hofseite hin offen | ErschlieRung des Dachgeschosses iiber An-
leitern | Innenraum ohne Innenwinde | Boden mit Betonsteinpflaster

Gartenhaus/-schuppen Gartenhaus in Holzskelettbauweise als freistehende Bebauung |
Satteldach in Holzkonstruktion Dachdeckung aus asbesthaltigen Faserzement Wellplatten |
Einscheibenverglaste Holzsprossenfenster | Eingangstiir aus Holz | iiberdachter Vorplatz | In-
nenwinde mit Styrodur gefiilltes Fachwerk | Boden ohne Belag, Betonboden | AuRenwinde mit
asbesthaltigen Faserzement Wellplatten verkleidet | Elektrik vorhanden

Vordach, Wohnhaus Uberdachung von Hauszugang Anbau aus Glaskonstruktion
3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche Maftnahmen, die den Wohn- / Nutzwert oder Ressourcen-
verbrauch eines Gebaudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet Mafnahmen, die
zum Erhalt der Gebdudenutzung regelmiagig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt v.a.
die Beseitigung von Bauschaden durch duRere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung
sowie von Bauméngeln (Planungs- / Ausfithrungsfehler / Mangelfolgeschiden).

3.21 Baulicher Zustand / Schiden und Miingel
- Instandhaltungs- / Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

Durchgefiihrte Reparaturen / Erneuerungen als nutzwertrelevante (strukturelle bzw. energe-
tisch-technische) Verdnderungen / Verbesserungen seit den Baujahren 1946 und 1966 wur-
den mitgeteilt und konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung festgestellt werden.

Zur Beurteilung des Bauzustands sind nur typologisch vergleichbare und in iiblichem Umfang
bewirtschaftete Durchschnittsobjekte maRgeblich. Zustandsdefizite sind i. W. durch Baumangel
(Planungs-/Ausfiihrungs- /Materialfehler), durch Bauschiden infolge duRerer Einwirkung bzw.
unterlassene Instandhaltung oder durch technisch-dekorative Uberalterungen begriindet.

Fassaden / -flichen Die Gebdudehiille stammt aus den Baujahren und wurde laufend

instandgehalten. Es existieren tibliche Witterungsspuren / im Sockelbereich des Werkstattge-
bédudes sind auf der Siidostseite Putzschiden in Folge von aufsteigender Feuchtigkeit erkenn-
bar. Im Hauseingangsbereich des Anbau ist der Putz der Tiirlaibung im Kantenbereich gerissen.

Holzbauteile Die dufleren Holzbauteile weisen, in Folge von vernachlassigter
Instandhaltung, Verwitterungsspuren auf.

Gebaudetechnik Die Heizungsanlagen stammen nicht aus den Baujahren, sie wur-
den etwa im Jahr 1997 und 2000 erneuert. Seither hat keine Modernisierung stattgefunden. Die
Elektrik wurde sukzessive den Bediirfnissen angepasst, eine durchgreifende Modernisierung
der Elektroausstattung hat nicht stattgefunden. Die Wasser- und Abwasserleitungen wurden
nicht erneuert. Es kam in der jiingeren Vergangenheit vereinzelt zu Rohrbriichen.
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Kellerraume Es sind baujahrestypische Feuchtigkeitsschiden an den Innen-
seiten der Auflenwanden erkennbar. Der Keller war Angabe gemif infolge eines Starkregener-

eignisses iiberflutet, eine Riicksperrklappe des raumseitigen Bodeneinlaufs ist nicht vorhan-
den.

Wohn- u. Werkstattrdume  Im Werkstattbereich sind Schiden bzw. Putzabplatzungen im
Bereich der AuRenwinde / Altbau, infolge von aufsteigender Feuchtigkeit vorhanden. In der
Wohnung im Anbau sind die Parkettboden zum Teil beschidigt, aufgrund von Wassereinwir-
kung, ebenso sind Schiden an den Decken, infolge von Wassereintritt vorhanden.

Aufienanlagen Die Garten / Auftenanlagen befinden sich in einem verwahrlosten
Zustand. Die Gartenpflege, insbesondere die Verkehrssicherung im Strafenbereich ist vernach-
ldssigt worden. Aufgrund des Baualters, ist anzunehmen, dass die Dachdeckung sowie die
Wandverkleidung des Gartenhauses asbesthaltig sind. Eine Entsorgung dieses Baumaterials ist
nur unter strengen Auflagen moglich, das Material ist als Sondermiill zu behandeln und darf
nur von zertifizierten Fachfirmen, die den Sachkundenachweis gemafR TRGS 519 vorweisen
konnen, entfernt und entsorgt werden.

Sonstiges Schédlings- / Hausschwammbefall, Schadstoffe oder Defizite der
Tragstruktur waren nicht erkennbar. Diesbeziiglich erfolgten keine weiteren Untersuchungen;
solche sind ggfs. gesondert zu veranlassen.

Weitere Miangel sind mir im Rahmen der Inaugenscheinnahme nicht aufgefallen und wurden
auch nicht benannt. Dennoch kénnen versteckte Mingel vorhanden sein, die nur durch eine
weitergehende Priifung durch einen Bausachverstindigen mittels Bauteiléffnung und Untersu-
chung festgestellt werden konnen. Aufgrund des Baujahres ist es nicht auszuschlieRen, dass
Schadstoffe wie beispielsweise asbesthaltige Baumaterialien (Floor-Flex-Platten, DAmmmateri-
alien etc.) oder Holzschutzmittel wie bspw. PCB vorhanden sind.

- Energieausweis / Energiebedarf

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Im Rahmen dieses Gutachtens wird, aufgrund der Gebau-
destruktur insbesondere der ungeddmmten AufRenwinde, des unbeheizten Erdgeschosses, der
teilweise noch vorhandenen einfach verglasten Fenster und zum Teil unzureichend gedimmten
Dachfldchen von einem unterdurchschnittlichen Standard im Vergleich zu dem am Werter-
mittlungsstichtag tiblichen Standard ausgegangen.

3.2.2 Investitionsriickstau / Wirtschaftliche Minderungen . -
Als Wertminderung fiir Investitionsriickstau ist nur der Aufwand zu bemessen, der erfor-
derlich ist, einen Zustand ublich bewirtschafteter Vergleichsobjekte zu erreichen. Hierbei han-
delt es sich nicht um vollstindige Bau- / Modernisierungskosten, sondern um iiberschlagig kal-
kulierte, wertermittlungssystematische Ansitze anhand lage-/objektbezogener Kennwerte zur
marktgerechten Wiirdigung von Zustandsabweichungen gegeniiber einem ,Durchschnittsob-
jekt".
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- Gesamtbeurteilung

Nach dem dufleren Eindruck befindet sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter
von 77 Jahren (Altbau) und von 57 Jahren (Anbau) noch durchschnittlichen Instandhaltungs-
zustand. Allerdings gibt es in jedem durchschnittlichen Gebiude aus den Jahren 1946 und 1966
auch Bereiche mit einem unter- oder auch iiberdurchschnittlichen Zustand. Letzteres ist i.d.R.
bei durchgefiihrten Modernisierungen der Fall. Ein iibliches Wohn- und Betriebsgebaude aus
diesen Baujahren hat in Teilbereichen immer auch iltere Ausstattungsmerkmale, die zumin-
dest mittelfristig erneuerungsbediirftig sind. Fiir die Beurteilung des Werteinflusses von Bau-
méngeln und Bauschdden ist mafigeblich, wie sich das Gebiude aus der Sicht iiblicher Markt-
teilnehmern darstellt.

Instandhaltungsdefizite an Gebédudehiille, im Innenbereich und AuRenanlagen waren in gro-
Beren Teilbereichen erkennbar.

Bei Hausern dieser Baujahresklasse sind das Fehlen einer Horizontalabdichtung (zwischen
Fundamentplatte und Keller- bzw. Aulenmauerwerk) oder Mangel daran nicht selten. Bei Kel-
lerrdumen sind aber hinsichtlich ihrer Abdichtung geringere Anforderungen zu stellen als bei
Wohn- oder Nutzflichen.

Fir die sichtbaren Feuchtigkeitsschaden im Werkstattbereich, die notwendigen Instandset-
zungsmafnahmen im Innenbereich der Wohnungen (Instandsetzung Parkett und Decken) so-
wie im Auflenbereich, wird im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bei Kaufpreisvereinbarungen
ein geringer Abschlag beriicksichtigt werden, der hier mit pauschal 8.000 € angesetzt wird.

Fiir die allgemeinen Renovierungsarbeiten in den beiden leerstehenden Wohnungen werden
pauschal 20.500 € beriicksichtigt, das entspricht rd. 80 €/m? Wohnflache.

Eine Sanierung der Leitungssysteme (Wasser- und Abwasser) ist angezeigt. Es werden Kosten
in Hohe von pauschal 20.000 € beriicksichtigt.

Aufgrund der Grundstiicksgrée werden potenzielle Kaufinteressenten eine weitere Bebauung
des Grundstiicks erwdgen und den Abriss tiberfliissiger Bebauung in Betracht ziehen. Hierunter
fallt mindestens das Gartenhaus. Die Kosten fiir den Abriss des Gartenhauses werden unter Be-
riicksichtigung der besonderen Entsorgungskosten pauschal mit 8.000 € angenommen.

3.3 Baukennzahlen und Flichenanalyse
3.3 Grundstiicks- und Gebdudekennzahlen -
- Grund- / Geschossflichenzahl bzw. Bruttogrundfliche (GFZ / GRZ / BGF)

Die Geschossflidche ist anhand der GebdudeauRenmafle in Vollgeschossen nach landesrechtli-
cher Definition zu ermitteln (§ 20 BauNVO0), die Grundfliiche nach § 19 BauNVO. Es wurden er-

mittelt:

e  Grundflache (ohne Nebenanlagen), rd. 315 m?
e Geschossfliche, rd. 608 m*
Grundstiickskennzahlen (bei Grundstiick:2.701 m?)13 GRZ=0,12 / GFZ=0,23

13 Vgl. hierzu Anlage 7.2 des Gutachtens.
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Die Bruttogrundfliche umfasst die Flichen aller Grundrissebenen inkl. der konstruktiven Um-
schlieBungen (DIN 477). Sonderbauteile (zB. Gauben, Balkone) sind separat und Dach-/ Zwi-
schengeschosse hinsichtlich ihrer Hohe, Begeh-/Erreichbarkeit bzw. wirtschaftlichen Nutzbar-
keit zu wiirdigen. Aufgrund der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der Fliche im Dachgeschoss wird
die Grundflache mit einer Héhe von mehr als 1,25 m auf die Bruttogrundfliche angerechnet.

e BGF, Wohn- u. Betriebsgebiude (KG: 68,9 m?; EG: 314,6 m?; 0G: 293,7 m?;

DG: 293,7 m?), rd. 971 m?
e BGF, Nebengebiude (ohne Anbau), rd. 239 m?
Bruttogrundfliche (siehe Anlage 7.2) 1.210 m?

= Wohn-, Miet- bzw. Nutzfliche (WF / MF / NF)

Die Fldchenansitze orientieren sich grundsitzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1/Leistungsabgrenzung). Fiir das Objekt lagen aus der Bauakte vermafte Grundrisse und eine
Flachenaufstellung zu dem Bauantrag fur die Errichtung des Anbaus vor. Unterlagen fiir den
Altbau und die Nebengebaude fehlten. Es wurden handschriftliche Aufzeichnungen iiber die
vorhandenen Wohn- und Nutzflichen nachgereicht. Am 22.10.2023 wurde in den Rdumen des
Altbaus, soweit diese zugidnglich waren, ein grobes Aufmaf durch eine technische Mitarbeiterin
des Sachverstdndigenbiiros erstellt. Die tatsichliche Bauausfiihrung in der Obergeschosswoh-
nung des Anbaus weicht von der Baueingabeplanung leicht ab (siche Anlage 6.2 Abweichende
Bauausfiihrung). ist. Die Kiichen-, Wohn- und Essbereiche wurden in leicht verdnderter Form
realisiert, woraus Flachenabweichungen zu der Flichenberechnung des Architekten resultieren
kénnen. Es konnten nicht von allen Rdumlichkeiten MaRe ermittelt werden. Fehlende Angaben
wurden iiber Messungen im Lageplan und iiber Verwendung von iiblichen Nutzflichenfaktoren
ermittelt.

Aus den Baupldnen, dem Lageplan und auf Grundlage des Aufmafes habe ich im Ober- und
Dachgeschoss eine Wohnflidche4 von insgesamt rd. 348 m? abgeleitet (Obergeschosswohnung
im Altbau: rd. 92 m?, davon AuRenwohnbereich: rd. 7 m?; Dachgeschosswohnung im Altbau: rd.
49 m?, Wohnung im Anbau im Ober- und Dachgeschoss: rd. 207 m?, davon AuRenwohnbereich:
rd. 15 m?). Im Erdgeschoss wurde auf Grundlage der Baupline sowie des AufmaRes eine ge-
werbliche Nutzfliche von insgesamt rd. 255 m? abgeleitet. Die Nebennutzflichen?5 im Kel-
ler- und Dachgeschoss des Wohn- und Betriebsgebiudes betragen rd. 124 m?, die in der Dop-
pelgarage und der Scheune belauft sich auf rd. 158 m? und die in dem Gartenhaus rd. 73 m?2.1s.

Gewerbliche Nutzfliche, rd. 255 m?
Wohnfliche, rd. 348 m?
Summe HNF 603 m?
Nebennutzfliche, rd. 355 m?

14 Vgl. Anlage 7.1.
15 Vgl. Anlage 7.1.
16 Vgl, Anlage 7.1.
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3.3.2 Struktur- und Nutzwertanalyse
17 T Nutzwertmerkmale

Bewertungsgegenstand ist ein Wohn- und Betriebsgebidude in durchschnittlich nachgefragter
Wohnlage, die Gesamtfliche liegt im oberen Bereich. Das Gebiude priigen konventionelle Stil-
elemente eines Nachkriegsbaus (~ Altbau rd. 1946) sowie solche aus dem Baujahr 1966;
reprdsentative Anspriiche hinsichtlich Architektur und Gestaltung sowie Grundrisse werden
nicht erfiillt. Durch Modernisierungsmafnahmen in kleinerem Umfang werden die Anspriiche
an heutigen Wohnkomfort weitgehend erfiillt. Die AuRenanlagen sind groRziigig angelegt und
befanden sich zum Wertermittlungsstichtag in einem ungepflegten Zustand.

Das Haus umfasst insgesamt 4 Nutzungseinheiten bestehend aus einer Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss und drei Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss von Alt- und Anbau. Die Ge-
werbeeinheit im Erdgeschoss besteht aus zwei groReren Werkstattriumen, die sich iiber Alt-
und Anbau erstrecken. Auflerdem gehéren zu den gewerblichen Nutzflichen zwei weitere,
Kleinere Rdume, die sich in Hochparterre des Altbaus befinden und als Biiro- oder Lagerfldche
genutzt werden konnen. Die sanitiren Anlagen der Gewerberdume sowie die Heizungsanlage
fiir die Wohnrdume im Ober- und Dachgeschoss des Anbaus befinden sich in einem ehemals als
Garage genutzten, eingeschossigen Anbau. Die Werkstattriume sind weitgehend stiitzenfrei
und eignen sich fiir verschiedene gewerbliche Nutzungen (Lagerflichen, Handwerksbetriebe).
Die Andienung erfolgt iiber die beiden zweifliigeligen Tore auf der Siidostseite des Gebdudes.
Sie ist aufgrund der beengten Zufahrt nicht optimal nutzbar. Die Andienung mit gréfieren Nutz-
fahrzeugen ist eingeschrankt. Eine einbruchsicheres Verschliefen der Riumlichkeiten ist auf-
grund der einfachen Tirqualitit nicht moglich.

Die lichte Hohe der Werkstattraume belauft sich auf rd. 3 m. Die Belichtung der Werkstattriu-
me erfolgt iiber angemessen grofRe Fenster, die gleichmiRig iiber beide Lingsseiten des Gebiu-
des verteilt sind. Die Belichtungsverhiltnisse sind sehr gut. Da die Werkstattriume unbeheizt
sind, ist deren Nutzungsmoglichkeit jedoch eingeschrinkt. In den Wintermonaten muss das
Wasser abgestellt werden, um ein Gefrieren der Leitungen zu vermeiden bzw. Rohrbriichen
vorzubeugen.

Die Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss des Altbaus bestehen aus zwei bzw. drei anni-
hernd gleich grofen Zimmern, einer gréferen Wohnkiiche, einem kleinen Badezimmer und ei-
nem Verteilerflur. Ein Zimmer im Dachgeschoss liegt auRerhalb der Wohnung und kann dieser
nicht zugerechnet werden.

Die Raumfolgen in den Wohnungen sind funktional. Die Obergeschosswohnung verfiigt iiber
einen grof} bemessene AufRenwohnbereich (nach Beriicksichtigung des Nutzfaktors: rd. 7 m?
bzw. rd. 8 %). Die Dachgeschosswohnung verfiigt iiber keinen Aufenwohnbereich. Die haus-
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitér, Elektro) ist fiir die Nutzung angemessen. Die Ge-
schosshéhen betragen im Kellergeschoss ca. 1,90 m, im Obergeschoss ca. 2,50 m und im Dach-
geschoss etwa 2,20; dies entspricht i.W. baujahrestypischen Verhiltnissen und ist noch markt-
gerecht. Aufgrund des Walmdachs sind in den Wohnrdumen sowie der Kiiche zweiseitig Dach-
schrdgen vorhanden. Die vorhandenen Dachgauben vergréfern die Wohnfliche, jedoch ist die
Moblierung der Rdumlichkeiten eingeschriankt. Die Badezimmer sind fiir heutige Wohnverhilt-
nisse in beiden Wohnungen klein bemessen.

Die Wohnung im Ober- und Dachgeschoss des Anbaus besteht aus vier Zimmern, einer Kiiche
und einem Badezimmer im Obergeschoss sowie vier weiteren Zimmern und einem zweiten Ba-
dezimmer im Dachgeschoss. Die Zimmer werden in beiden Geschossen jeweils iiber einen T-
formigen Flur erschlossen.
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Die Raumfolgen in der Wohnung sind funktional, lediglich bei einem Zimmer im Obergeschoss
handelt es sich um einen gefangen Raum. Es bestehen jeweils grofl bemessene AufRenwohnbe-
reiche im Ober- und Dachgeschoss (nach Beriicksichtigung des Nutzfaktors: rd. 15 m? bzw.
7 %). Uber das gefangene Zimmer im Obergeschoss besteht eine Zutrittsmoglichkeit zu der Au-
Renwohnfliche der Obergeschosswohnung des Altbaus. Die haustechnischen Einrichtungen
(Heizung, Sanitar, Elektro) ist fiir die Nutzung angemessen Die Geschosshéhen betrigt Oberge-
schoss rd. 2,50 m; und im Dachgeschoss ca. 2,20 m, dies entspricht i.W. baujahrestypischen
Verhdltnissen und ist noch marktgerecht. Die Anzahl der Aufenthaltsriume der Wohnung ist
uniiblich hoch. Eine Teilung der Wohnung in drei bzw. vier getrennte Einheiten wire nach Um-
bau unter Einbeziehung der Speicherfliche méglich.

Die gesamte Gebdudekonzeption ist insbesondere im Bereich des Anbaus aufgrund der uniib-
lichen Wohnungsgrofe sowie der nur eingeschrinkt nutzbaren Gewerbeflichen im Erdge-
schoss kaum sinnvoll wirtschaftlich nutzbar.

Die Belichtung der Wohnungen erfolgt durch iiblich dimensionierte Fenster. In den Sanitir-
raumen und in der Kiichen existieren Fenster. Die Aussichten sind i. W. von den grundstiicksei-
genen Gartenanlagen und Nachbarbebauung geprigt; Die Obergeschosswohnung im Altbau
und die Wohnung im Anbau verfiigen iiber AuRenwohnbereiche (Dachterrasse bzw. zwei Bal-
kone) auf der Nordostseite. Ein direkter Zugang zu dem Garten ist nicht vorhanden.

Nutzungstypologisch existiert eine iiberdurchschnittliche Grundstiicksgréfie; die freiraumli-
chen Verhéltnisse sind gut jedoch durch den ungleichmiRigen Grundstiickszuschnitt beein-
trachtigt. Die Gartenflachen sind in Bezug auf GroRe, Ausrichtung, Einsehbarkeit, Immissionen
sowie der Lage der Garage/Zufahrt eingeschrankt nutzbar. Die Anordnung der Aufbauten auf
dem Grundstiick ist nicht optimal. Es besteht bspw. eine lange Zufahrt zu der Garage, die das
Grundstiick ungiinstig teilt. Es besteht insgesamt eine Minderausnutzung des Grundstiicks.
Hinsichtlich Lage/Bauart resultiert ein mittlerer Wohnwert und einem einfachen Nutzwert
fiir die gewerbliche Nutzung.

3.3.3  Wirtschaftliche Folgenutzung / Verwertungspotenzial
- Drittverwendung und Marktfihigkeit

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

Das Bewertungsobjekt ist urspriinglich als eigengenutztes Wohngebiude mit Werkstattrdumen
im Erdgeschoss sowie einer fremdgenutzten Wohnung im Dachgeschoss geplant und bis 1966
als solches genutzt worden. Im Jahr 1965/66 erfolgte die Erweiterung der Werkstattfldchen im
Erdgeschoss und der Anbau der dann eigengenutzten Wohnung im Ober- und Dachgeschoss.

Die Grundrisskonzeption der Wohnungen im Altbau ist, abgesehen von den kleinen Badezim-
mern, weitgehend zeitgemaf und fiir die Vermietung an 2- bzw. 3-Personenhaushalte geeignet.
Die Wohnung im Anbau erstreckt sich iiber das Ober- und Dachgeschoss und ist mit der grofRen
Anzahl an Zimmern und einer Gréfie von rd. 207 m? iiberdurchschnittlich grof. Wohnungen in
dieser Wohnungsgrofte werden auf dem értlichen Mietmarkt {iberwiegend im oberen Preis-
segment angeboten und verfiigen in der Regel iiber eine entsprechend repriasentative Ausstat-
tung. Die Wohnung eignet sich aufgrund der Gréfle und Aufteilung eher fiir die Eigennutzung,
eventuell auch als Mehrgenerationen-Wohnung.
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Die Gewerberdume im Erdgeschoss eignen sich (wie beschrieben) aufgrund der fehlenden Hei-
zung nicht fiir eine dauerhafte gewerbliche Nutzung. Derzeit sind die Riumlichkeiten nur in
den Monaten von Mai bis Oktober als Atelierrdume vermietet. Eine Nutzung als Werkstatt- oder
Atelierflichen ist weiterhin eingeschrénkt moglich; die Belichtungsverhiltnisse fiir diese Zwe-
cke sind vorteilhaft. Die halbjahrliche Vermietung erscheint als sinnvollste Nutzung. Eine alter-
native Nutzung als (Kalt)-Lagerflache ist nur bedingt sinnvoll; dagegen sprechen die fehlende
Einbruchsicherung, die Vielzahl der vorhandenen Fenster sowie die eingeschrinkte Andienung.

Gehobene reprisentative Folgenutzungen bieten sich hinsichtlich Lage und Bauart nicht an.

Der Ankauf des Grundstiicks durch einen Bautriger oder Investor ist m.E. in der derzeitigen
Wirtschafts- und Ortslage als schwierig zu erachten. Jedoch kénnte die Stadt Neckarbischofs-
heim ein Interesse an einer Nachverdichtung bzw. Errichtung von Wohnbauflachen haben und
einen Ankauf sowie die Entwicklung des Grundstiicks und den Abriss der Aufbauten erwigen.
Der Ankauf durch Eigennutzer, die die Aufbauten bestehen lassen und fiir eigene Zwecke nut-
zen, erscheint eine ebenso wahrscheinliche Option.

Vorteilhaft fiir die Risikoeinschdtzung sind die allgemeinen Lagemerkmale (Metropolregion
Rhein-Neckar mit positiven demografischen Merkmalen) sowie die Nachfrage nach Mehrfami-
lienhdusern, die zur teilweisen Eigennutzung geeignet sind, mit Garten und infrastruktureller
und griinrdumlicher Anbindung. Auch als Renditeobjekt sind solche Gebidude nachgefragt. Die
Vermarktungszeit wird aufgrund der Groéfe/Struktur/Drittverwendung sowie der sich ab-
schwichenden wirtschaftlichen Lage als lang eingeschitzt. Aufgrund der Eignung fiir eine
Nachverdichtung des stddtischen Raums ist fiir das Bewertungsgrundstiick besonderes stidte-
bauliches Entwicklungspotenzial erkennbar. Nachteilig sind die Ecklage mit der langen Grund-
stiicksgrenze entlang des éffentlichen Straenraums, was die Verkehrssicherung erschwert, die
weniger zeitgemafe Architektur/Grundrisskonzeption und die den Interessentenkreis stark
einschridnken. Die Unsicherheiten unter Marktteilnehmern beziiglich der Klimaschutzstrategie
der Bundesregierung sind derzeit grof und die Auswirkungen auf das Marktgeschehen schwer
abzuschitzen. Hinsichtlich der Objekt-/Marktverhiltnisse resultiert jedoch bei angemessenem
Preisniveau m. A. n. ein noch durchschnittliches Verwertungspotenzial.

3.4 Alternative Uberlegungen der Marktteilnehmer

Objekte des Bewertungsfalls werden sowohl zu Eigennutzungs- und als auch zu Vermietungs-
zwecken nachgefragt. Besondere Entwicklungspotenziale bestehen m.A.n. insbesondere auf-
grund der bestehenden Minderausnutzung des Grundstiicks. Es sind verschiedene Handlungs-
optionen fiir Kaufinteressenten denkbar, deren Vor- und Nachteile gegeneinander abgewogen
werden miissen:

Alternative 1: Sofortiger Abriss aller Aufbauten. Marktteilnehmer konnten ihre Preisiiber-
legungen rein am Bodenwert orientieren. Weil nach ihren Vorstellungen die vorhandene Be-
bauung des Grundstiicks nicht wirtschaftlich ist, beziehen sie in ihre Kalkulation die Freile-
gungskosten ein und wiirden den Wert in Form eines Liquidationswertverfahrens ableiten.
Vorteil: Errichtung einer angemessenen Bebauung, die das Grundstiick optimal ausnutzt und
somit Nutzung aller Freiheitsgrade hinsichtlich der zukiinftigen Bebauung. Nachteil: Zu erwar-
tende hohe Baukosten, aufgrund gestiegener Materialpreise, Lieferengpéssen, Rohstoffknapp-
heit und Unterbrechung der Lieferketten sowie héhere Energiekosten (Stichwort Ukrainekrieg,
Sanktionen gegen Russland). Die hohen Baukosten konnen nur durch entsprechend hohe Ver-
kaufs- oder Mietpreise gedeckt werden; im lindlichen Raum kann eine angemessene Rendite
wegen des vorhandenen niedrigeren Preisniveau im Vergleich zu den hochpreisigen stadti-
schen Lagen kaum erzielt werden. Der Anstieg der Bauzinsen seit Ende 2022 fiihrt zudem zu
einer Verunsicherung von Investoren und Verbrauchern, die die Anschaffung von hochpreisi-
gen Renditeobjekten oder Wohnraum fiir den Eigenbedarf zunichst verschieben.
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Alternative 2: Weiternutzung der Aufbauten: Denkbar wire auch, dass Marktteilnehmer die
bauliche Situation und Ausstattung der Aufbauten weitgehend tolerieren und lediglich die un-
mittelbar notwendigen Instandsetzungen (soweit erforderlich) vornehmen, um die Flachen mit
geringem wirtschaftlichen Aufwand weiter nutzen zu kénnen. GréfRere Instandsetzungen und
Modernisierungen, die sich auf die Restnutzungsdauer auswirken, blieben aus. Der Ist-Zustand
des Gebaudes wiirde weitgehend bis zum Ende der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer tole-
riert. Dabei nehmen sie einen geringeren Wohnwert bzw. Mietertrag und die geringe Restnut-
zungsdauer in Kauf. Der Abriss der baulichen Anlagen erfolgt zu einem spiteren Zeitpunkt.
Vorteil: Ziigige Reaktivierung des Gebiudes, tiberschaubarer Kostenrahmen. Nachteil: Ver-
mietung der Gewerberdume eingeschrankt. Geringerer Mietertrag durch Vermietung von nicht
modernisierten Wohnungen sowie geringere Restnutzungsdauer muss in Kauf genommen wer-
den.

Alternative 3: Modernisierung des Gebiudes: Kaufinteressenten kénnten den Wert auch aus
einem modernisierten Objekt ableiten. Sie wiirden sich von dem Gedanken leiten lassen, dass
verschiedene Bauteile weiterverwendet werden kénnen, das Gebiude aber im Ubrigen saniert
wird. Diese Uberlegung zeigt aber sehr spekulative Elemente, da bei der Art der Modernisie-
rung sehr einfache Maffnahmen ebenso wie sehr aufwendige oder gar Luxus-Modernisierungen
denkbar sind. Insbesondere die Modernisierung der Gewerbefliche im Erdgeschoss sowie Mo-
dernisierung und Neuaufteilung der Wohnungen im Anbau und somit Einbeziehung und Nut-
zung der bisher leerstehenden Gebédudeteile kommen hierfiir in Betracht. Vorteil: Aktivierung
bisher ungenutzten Potential des Geb4udes und verbesserte Marktgingigkeit des Objektes. Die
Gewerbefldche kann einer sinnvollen zukiinftigen Nutzung zugefiihrt werden, die Nutzung der
Wohnfliche im Anbau kann optimiert werden. Nachteil: Ahnlich wie bei einer vollstindigen
Rédumung des Grundstiicks sind auch hier die Baukosten schwer kalkulierbar und eine ange-
messene Rendite ist schwer erzielbar.

Fazit: Die seit Ende 2022 beginnende negative Marktentwicklung, die u.a. einen Riickgang der
Transaktionen auf dem Immobilienmarkt ausgeldst hat, fithrte spatestens seit dem Ende des
ersten Quartals 2023 zu einem riickldufigen Interesse von Bautrdgern an der Entwicklung von
grofRen Grundstiicken in Lagen abseits der Ballungsraume. Meines Erachtens ist die optionale
~Weiternutzung der Aufbauten” die wahrscheinlichste Alternative, die fiir den nichsten Ver-
kaufsfall in Betracht kommt.

341 Kosten der alternativen Folgenutzungen

Fir eine optionale sofortige Freilegung des Grundstiicks fallen Kosten an. Die Feststellung der
tiblichen Freilegungskosten, insbesondere wenn Sondermiill zu entsorgen ist, stehen nicht in
der Kompetenz des Sachverstindigen fiir Grundstiickswerte.

Bei der Feststellung der Abbruchkosten handelt es sich um eine grob iiberschligige Schitzung.
Das Ergebnis dieser Schitzung steht unter dem Vorbehalt einer Feststellung durch einen Spezi-
algutachter. Das Raumvolumen aller Gebaudeteile wurde iiberschligig mit rd. 3.230 m® (ohne
Gartenhaus/Schuppen) ermittelt.l’?. Bei anzunehmenden Freilegungskosten in Héhe von 35
€/m? ergeben sich die Abrisskosten mit rd. 113.000 €.

Um das Gebaude weiter nutzen zu kénnen, sind Instandsetzungsarbeiten notwendig. Die Kos-
ten fiir diese Instandsetzung des Gebiudes werden pauschal 28.000 € angenommen. Fiir die
Renovierung der leerstehenden Wohnungen fallen weitere 20.500 € an.'8

17 Siehe Anlage 7.2 Baukennzahlen, Abbruch Gartenhaus/Schuppen wird gesondert beriicksichtigt.
18 Siehe Punkt 3.2.2
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Bei der Beurteilung einer moglichen Folgenutzung ist zu beachten, dass die Sanierung bzw.
Umnutzung von Altbauten mit Kosten verbunden ist, die erfahrungsgemif in der Hohe von
Neubaukosten liegen und diese teilweise sogar iiberschreiten. Dabei lassen sich trotz der hohen
Kosten oftmals nur eingeschrankt zweckmifige Gebaude realisieren. Nach einer iiberschligi-
gen Kostenschétzung belaufen sich die Kosten einer Modernisierung inklusive einer Umstruk-
turierung des Gebaudes auf rd. 972.440 € (603 m? HNF x 1.400 €/m? Sanierungskosten =
845.600 € zuziiglich 15 % Baunebenosten von 126.840 €). Im Ergebnis steht die kostenauf-
wandige und risikoreiche Umnutzung des bestehenden Gebiudes in keinem wirtschaftlichen
Verhiltnis zu einem alternativen Abbruch oder Weiternutzung des Gebidudes im nicht mo-
dernisierten, lediglich instandgesetzten Zustand.

3.5 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Aktuelle Angaben zu Bewirtschaftungskosten, die zur laufenden Objektunterhaltung erforder-
lich sind, liegen mir nicht vor. Im Hinblick auf die technisch-strukturelle Situation (Bau- / Nut-
zungsart / -form, Materialqualitat, Energieeffizienz, Modernisierungsgrad) werden unterdurch-
schnittliche Verhaltnisse bzw. erhdhte Betriebs- und Bewirtschaftungskosten erwartet.

3.6 Gesamt- und Restnutzungsdauer

- Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafier Bewirtschaftung, vom Baujahr an gerechnet, {iblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV); im Unterschied dazu kann die technische Stand-
dauer unter Umstidnden wesentlich linger sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung die-
selbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 Immo-
WertV).

Die ImmoV\{_ertV 2021 enthdlt in Anlage 1 Modellansidtze fiir die Gesamtnutzungsdauer, die
nach einer Ubergangsfrist bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten zugrunde zu legen sind.

Bei Wohnhdusern und gemischt genutzten Gebiuden sind die Modellansitze der Anlage 1 zu
§ 12 ImmoWertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betrigt die GND danach 80 Jahre. Der
fiir den Bereich Neckarbischofsheim zustindige ,Gemeinsame Gutachterausschusses fiir Im-
mobilienwerte bei der Stadt Sinsheim“ hat fiir gemischt genutzte Gebiude keine Daten abgelei-
tet.

Ersatzweise werden die von dem Gutachterausschuss ermittelten Daten fiir Mehrfamilienhau-
ser verwendet und der Einfluss der gewerblichen Nutzung unter Beriicksichtigung der Auswer-

tungen von Gutachterausschiissen angrenzender Gebiete sachverstindig geschitzt,

Die GND fiir Mehrfamilienhéuser gibt der Gutachterausschuss Sinsheim mit 80 Jahren an. 19

12 Vgl. Immobilienmarktbericht 2021, Daten des Immobilienmarktes (2019-2020) des dstlichen
Rhein-Neckar-Kreises, Seite 26.
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Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individuel-
ler Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV). Das Gebau-
de besteht aus zwei Gebaudeteilen mit unterschiedlichen Baujahren Das Ursprungsbaujahr
(Jahr der Fertigstellung / Bezugsfertigkeit) des Anbaus wird mit 1966 angegeben. Das Baujahr
des Altbaus wird auf 1946 geschitzt. Fiir die Bewertung ist von einem einheitlichen Baujahr
auszugehen. Aus diesem Grund ist ein flichengewichtetes fiktives Baujahr zu ermitteln. Fiir
dessen Bestimmung werden die Flichen (BGF) der Bauabschnitte in Bezug zu ihrem Baujahr
gesetzt, aufaddiert und durch die Gesamtflache dividiert (flichengewichtete Baujahr).20

- Restnutzungsdauer

Aus der Berechnung ergibt sich ein einheitliches, gewichtetes Baujahr von 1952, Zum Stichjahr
2023 betrdgt das fiktive Alter des Wohn- und Betriebsgebidudes rd. 71 Jahre, somit liegt die
~rechnerische Restnutzungsdauer” bei 9 Jahren (= 80 Jahre GND - 71 Jahre Alter).

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende,
rechnerische Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Unter Modernisierungen sind Mafinahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
von Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhiltnissen und / oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthilt ein Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer, das bei Modernisierungen von Wohngebiuden anzuwenden ist. Das Modell
soll einer nachvollziehbaren Beriicksichtigung von Modernisierungsmafnahmen dienen. Die
Modernisierungspunkte kénnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fiir durchge-
fiilhrte Maffnahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt

werden.
Dacherneuerung inkl. Wiarme- Die Dachkonstruktionen stammen aus den Baujahren.
dimmung Angabe gemdf} wurde das Dach des Altbaus im Jahr 2014

erneuert und die Dachfliche geddmmt. Die Dachflichen des Anbaus sind ebenfalls mit einer
Dammung versehen. Der Zeitpunkt dieser Modernisierungsmafnahme konnte nicht bestimmt
werden. Auf der zugénglichen Speicherfliche war eine Zwischensparrendimmung erkennbar.

Modernisierung der Fenster und  Angabe gemif wurden die beiden Hauseingangstiiren
Aufientiiren sowie die liberwiegende Anzahl der Fenster in einem
Zeitraum von 2000 bis etwa 2010 erneuert.

Modernisierung der Leitungs- Die Elektrik wurde sukzessive den Bediirfnissen ange-
systeme passt, eine durchgreifende Modernisierung der Elektro-
ausstattung oder der sonstigen Ver- und Entsorgungsleitungen hat nicht stattgefunden.

Modernisierung der Heizungs- Beide Heizungsanlagen stammen nicht aus den Baujah-
anlage ren, sie wurden etwa in den Jahren 1997 und 2000 er-
neuert. Seither hat keine Modernisierung stattgefunden.

Wirmedidmmung der Aufien- Die Gebdudehiille stammt aus dem Baujahr und wurde
wiande seither instandgehalten.
Modernisierung von Biadern Die Badezimmer der Wohnungen entsprechen nicht

20 Sjehe Anlage 8.2
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mehr dem Ausstattungsstandard der Baujahre. Angaben iiber den Zeitpunkt der Modernisie-
rung wurden nicht gemacht. Augenscheinlich wurden die Badezimmer in den Wohnungen in
einem Zeitraum von ca. 1990 bis 2015 modernisiert.

Modernisierung des Innenaus- Die Béden sowohl in den Wohnungen als auch in der Ge-
baus werbeeinheit stammen aus den Baujahren
Verbesserung der Grundrissge- Die Grundrissgestaltung aus den Gestehungsjahren wur-
staltung de unverindert beibehalten

Es wurden verschiedene Modernisierungen durchgefiihrt, die zu einer Verlingerung der ,wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer” (gegeniiber der ,rechnerischen Restnutzungsdauer) und ei-
nem entsprechenden Bewertungsbaujahr (,fiktiven Baujahr”) fiihren. Im Hinblick auf den Mo-
dernisierungsgrad (Abschnitt 3.2), die wirtschaftliche Verwertungsfihigkeit (Abschnitt 3.3)
und Anlage 2 zu § 12 ImmoWertV sind m. A. n. folgende Ansitze marktgerecht:

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2023 + 23 Jahre RND - 80 Jahre GND) 23 Jahre/1966

4. Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung FNP: gewerbliche Bauflache | § 34 BauGB,
Wohngebiet (W)

Tatsdchliche Art der baulichen Nutzung Gemischt genutzt

Tatsachliches Mafd der baulichen Nutzung WGFZ: 0,29

Denkmalschutz -

Dienstbarkeiten -

(Nutzungs-)Rechte -

Baulasten -

Altlastenverdacht ja

Wohnungsrechtliche Bindungen -
Mietrechtliche Bindungen -

Abgabenrechtlicher Zustand Erschliefungs-/kommunalabgabenfrei

Verkehrsanbindung Gut (PKW)

Nachbarschaft Wohnhéuser im Geschosswohnungsbau
sowie Gewerbeobjekte

Wohnlage zentral, durchschnittlich gefragt

Umwelteinfliisse Mafige Verkehrsimmissionen durch Lage
an Hauptverkehrsstrafien

Ertragssituation gering

GrundstiicksgroRe 2.701 m?

Grundstiickstiefe ~69 m (im Mittel)

Grundstiickszuschnitt ungleichmiRig

Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne
schidliche Bodenverinderungen

Gebdudeart Freistehendes Wohn- und Betriebsgebau-
de mit Doppelgarage und Nebengebduden

Bauweise und Baugestaltung Offene Bauweise, 2-geschossig, teil unter-

kellert, teilausgebautes Dachgeschoss
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Wohnflache / Nebenflichen Wohnfliche: 348 m?, Gewerbefliche: 255
m?, Nebennutzflichen: 124 m? (Wohn-
haus) /158 m? (Garage und Scheune) / 73
m? (Gartenhaus/Schuppen)

Bruttogrundflache Wohn- u. Betriebsgebiude: 971 m?; Ne-
bengebiude: 239 m?

(Gewogene) Standardstufe 2,6521

Aufteilung (Wohnen) 12 Zimmer, 3 Kiichen, 4 Sanitirraume, 2

Balkone / 1 Dachterrasse, Abstellflichen in
den Nebengebiuden

Aufteilung (Gewerbe) 2 Werkstattrdume, 2 Biiro/Lager, 1 Sani-
tarraum, Abstellfliche in Hausanschluss-
raum

Ausbaustandard Einfach bis gut

Garage 1 Doppelgarage

Qualitit der Bebauung Massiv, durchschnittliche Bauausfithrung

Energetischer Zustand unterdurchschnittlich

Ursprungsbaujahr / fiktives Baujahr 1952/ 1966

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

(Rechnerische / modifizierte) Restnutzungsdauer | 9 Jahre / 23 Jahre

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale Altlasten: 2,0% des Bodenwertes, Boden-

gutachten: 10.000 €, Instandhaltungsdefi-
zite: 8.000 €, fiir die kurzfristig notwendi-
ge Sanierung der Wasser- und Abwasser-
leitungen: 20.000 €, Renovierung der
leerstehenden Wohnungen: 20.500 €,
Teilfreiriumung des Grundstiicks: Abriss-
kosten fiir das Gartenhaus/Schuppen:
8.000 €

Ermittlung des Verkehrswerts

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

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen ermoglicht.
Dies gilt v.a. fiir Eigentumswohnungen und Reihenhduser. Sofern nicht geniigend Vergleichs-
preise, die in den wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Alter, Gréfe, Zustand, Ausstattung,
Kaufdatum) mit dem Objekt iibereinstimmen, vorliegen, kann ein indirektes Vergleichswert-
verfahren anhand von Vergleichsfaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das
Vergleichswertverfahren zur Bodenwertermittlung herangezogen.

2 Vgl. Anlage 8.1 des Gutachtens.
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Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Ge-
béuden bebaut sind, bei denen die Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw. steu-
erliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennutzung
die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekt beriicksichtigt wird. Im Bewertungsfall ist eine
Vermietung aus struktureller Sicht als eine mogliche /wirtschaftliche Option anzusehen.?2. Ty-
pologisch handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Wohn- und Betriebsgebaude, also
um ein klassisches gemischt genutztes Objekt. Im Bewertungsfall liegt fiir den Teilmarkt ge-
mischt genutzte Immobilien aus der Kaufpreissammlung des Gemeinsamen Gutachteraus-
schusses fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim kein abgeleiteter Liegenschaftszinssatz,
der die ortlichen Marktverhdltnisse widerspiegelt, vor. Im Bewertungsfall liegt fiir den Teil-
markt Mehrfamilienhduser ein aus der Kaufpreissammlung des Gemeinsamen Gutachteraus-
schusses fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim abgeleiteter Liegenschaftszinssatz, der
die ortlichen Marktverhaltnisse widerspiegelt, vor. Der Einfluss der gewerblichen Nutzung auf
den Liegenschaftszinssatz wird auf Grundlage von Auswertungen von Gutachterausschiissen
angrenzender Mérkte abgeleitet.

| - Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird im vorliegenden Bewertungsfall als maRgebliches Verfahren
herangezogen.

[ [en— Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebau-
den bebaut sind, bei denen persénliche Nutzungsabsichten und {iberwiegend technische Merk
male im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhiuser (1-/2-FH, RH, DHH). Im Be-
wertungsfall hat der Gemeinsame Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte bei der Stadt
Sinsheim fiir den Teilmarkt Drei- und Mehrfamilienhauser keine Sachwertfaktoren zur Anpas-
sung des (vorldufigen) Sachwerts an die Marktverhaltnisse aus der Kaufpreissammlung abge-
leitet.

Aufgrund der baulichen Gegebenheiten sowie der zu erwartenden zukiinftigen Nutzung, wird
das Sachwertverfahrens fiir die Verkehrswertableitung nicht herangezogen.

Bt Modellkonformitit

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) sind bei Anwendung der
sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Dies betrifft insbesondere die Lie-
genschaftszinssitze und Sachwertfaktoren.

Eine vollstindige Modellkonformitit wiirde voraussetzen, dass z.B. ein &lterer, inzwischen
nicht mehr geltender Bodenwert verwendet wird und eine héhere Restnutzungsdauer, namlich
die, welche zum Zeitpunkt der Ableitung des Sachwertfaktors galt. Die sich ergebenden Korrek-
turen miissten modelltheoretisch nach der Marktanpassung in die Wertermittlung eingefiihrt
werden. Durch eine solche Darstellung wiirde diese Werteinschidtzung sehr uniibersichtlich. In
dieser Wertermittlung werden deshalb die zum Wertermittlungsstichtag geltenden Eingangs-
daten verwendet. Die Korrektur, die sich aus der Abweichung des Wertermittlungsstichtags
vom Zeitpunkt der Ableitung des Sachwertfaktors ergibt, wird wie folgt beriicksichtigt: Zu-
néichst wird der Sachwertfaktor verwendet, der sich fiir das Bewertungsgrundstiick unter Be-
riicksichtigung der Daten zum Wertermittlungsstichtag ergibt, anschlieflend wird eine zeitliche
Anpassung zur Beriicksichtigung der preislichen Entwicklung vorgenommen. Insofern wird
hier von der Ausnahmeregelung in § 10 Abs. 2 ImmoWertV und den Hinweisen der ImmoWer-
tA-E Gebrauch gemacht.23

22 vgl. Abschnitt 3.3.3: Wirtschaftliche Folgenutzung / Verwertungspotenzial.
% Vorgehen entsprechend der Abstimmung mit dem Vorsitzenden des Gutachterausschusses des dst-
lichen Rhein-Neckar-Kreises im Telefonat vom 01.08.2023.

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

74924 Neckarbischofsheim, von-Hindenburg-Strafie 37 51408 3 0




A0

5.1 Bodenwertermittlung

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

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die i. W. gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
flache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Merkmalen, wie z.B. ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechen-
de Abweichungen seines Bodenwerts von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen
sollen vom zustindigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwi-
schen dem Bewertungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone von nicht mehr
als 30 % betragen.

Fiir die Bodenwertermittlung konnte der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim nur eine
unzureichende Anzahl an Vergleichspreisen fiir unbebaute Grundstiicke in vergleichbaren La-
gen liefern. Vergleichspreise fiir unbebaute Grundstiicke in der Lage Neckarbischofsheim konn-
ten nicht geliefert werden.

Eine sinnvolle statistische Auswertung ist mit den angebotenen Daten nicht moglich. Aus die-
sem Grund greife ich fiir die Wertableitung auf die veréffentlichen Bodenrichtwerte in der Lage
Neckarbischofsheim zuriick. Grundlage fiir die Bodenwertansitze sind die eigene Erfahrung,
die aktuelle Marktsituation und die Lage des Bewertungsobjekts in Angelbachtal sowie die vom
Gemeinsamen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Stadt Sinsheim veréffentlich-
ten Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023.

5.1.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung
- Bodenrichtwertauskunft

Fiir den Bewertungsfall konnte der Gutachterausschuss Sinsheim keine ausreichende Anzahl an
Kaufpreisen vergangener Kauffille fiir unbebaute Grundstiicke in vergleichbaren Lagen und
Grundstiicksgréfen liefern

Gemaf § 40 InmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden. Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim wurde fiir
den Bewertungsbereich ein nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelter Bodenrichtwert
ausgewiesen und wie folgt definiert:
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e Artder Nutzung / Anbauart Wohnbauflache
¢  Entwicklungszustand baureifes Land
e Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
e  Grundstiickstiefe 50 m
e Bodenrichtwertzonenname Neckarbischofsheim
e BRW-Nummer 31801005
Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.202324 200 €/m?

Objektspezifischer Bodenwertansatz

Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab,
konnen je nach Heterogenitdt der Zone Zu-/Abschlige resultieren. Als Kriterien fiir eine Anpas-
sung sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder reprisentativen/lageuntypischen
Gebauden), die Nihe zu Immissionsquellen (Hauptstraflen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe,
technische Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Son-
nen-/Aussichts-/Wasserlagen) zu wiirdigen.

GemafR § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungsrechtlich zuldssigen und im Ge-
schiftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung zu bestimmen. Abweichungen hier-
von, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands von baulichen Anlagen nicht be-
hoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiirdigen.

Vergleichskriterien Bodenrichtwert- Bewertungs- ggfs. objektspezifische An-

grundstiick grundstiick passung erforderlich, siehe
Anpassungen

Lage und Wert

Gemeinde Neckarbischofheim entsprechend

Ortsteil Neckarbischofsheim entsprechend

Bodenrichtwert 200 €/m? gesucht

Stichtag BRW 01.01.2023 16.05.2023 Al

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbaufliche Gemischt genutzt A2

Grundstiickstiefe 50 m ~69m A3

Grundstiicksgrofle keine Angaben 2.701 m? A4

Grundstiickszuschnitt | keine Angaben polygonal A5

Grundstiicksart keine Angaben Eckgrundstiick A6

Immissionen keine Angaben nicht belastet A7

Erlduterungen zu den Anpassungen bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bo-
denrichtwerts:

Al Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Ausgangsbodenwert stellt den vom Gutachterausschuss zum 01.01.2023 verdffentlich-
ten Richtwert dar. Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsstichtag (Marktentwicklung) werden tliblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutach-
terausschusses herangezogen. Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat bislang keine
Bodenwertindexreihen abgeleitet.

24 Siehe Anlage 10.1 dieses Gutachtens.
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Im 1. Quartal 2023 lag der Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhiuser in stidtischen Kreisen
bei 136,5, im gleichen Vorjahresquartal bei 152,1, so dass eine Minderung in 12 Monaten um

10,3 % resultiert.?> Fiir das 4. Quartal 2022 wird ein Index von 144,3 angegeben, so dass die
Preise von 4/2022 nach 1/2023 um 5,4 % gesunken sind.

Der Wertermittlungsstichtag (16.05.2023) liegt mehr als vier Monate nach Ablauf des 4. Quar-
tals 2022. In der ,Trendmeldung Friithjahr 2023, Immobilienmarkt éstlicher Rhein-Neckar-
Kreis (Daten 2021/2022)", die im Mai 2023 vom Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Immobi-
lienwerte bei der Stadt Sinsheim verdffentlicht wurde, heifit es:

»Der Immobilienmarkt im éstlichen Rhein-Neckar-Kreis zeigt im Jahr 2022 zwei Gesichter:

Im ersten Halbjahr sind sowohl die Verkaufszahlen als auch die Umsdtze fiir Immobilien je nach
Lage zumeist noch stabil geblieben oder in Teilbereichen sogar etwas gestiegen. Im 2. Halbjahr
2022 hingegen ist die Nachfrage, insbesondere bei Wohnimmobilien, deutlich eingebrochen. Be-
sonders neue Wohnhduser und Eigentumswohnungen sind deutlich weniger verkauft worden.
Auch ein allgemeiner Preisriickgang von bis zu -10 % ist bei Standard-Wohnimmobilien statistisch
feststellbar.

Die Griinde hierfiir sind die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen: die Bauzin-
sentwicklung und die damit einhergehenden erhéhten Eigenkapitalanforderungen der Banken,
gefolgt von den weiter gestiegenen Baukosten sowie den schwankenden Energie- und Rohstoff-
preisen, die den Finanzierungsbedarf zusdtzlich erhéhen. Entsprechend ist mit weiteren Preiskor-
rekturen am Immobilienmarkt zu rechnen. Inshesondere sanierungsbediirftige Hiuser oder Ob-
Jjekte in unattraktiver Lage werden voraussichtlich noch stérker unter Druck geraten und im Preis
nachgeben. “2¢

In der ,Trendmeldung Sommer 2023, Immobilienmarkt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten
2022/2023" wird ein die Weiterentwicklung wie folgt beschrieben:

#Der Gutachterausschuss Sinsheim verdffentlicht in vorliegender Trendmeldung zum Sommer
2023 die wichtigsten Verkaufszahlen, die in den vergangenen 2 Halbjahren gemdp der amtlichen
Kaufpreissammlung am Immobilienmarkt im ¢stlichen Rhein-Neckar-Kreis gehandelt worden
sind.

Der Immobilienmarkt zeigte im 1. Halbjahr 2023 gegeniiber dem Halbjahr davor einen starken
Riickgang. Im 1. Halbjahr 2023 sind sowohl die Verkaufszahlen als auch die Umsitze fiir Inmobi-
lien je nach Lage tiberwiegend deutlich mit zumeist iiber -60 % gefallen. Dies betrifft sowohl neue
als auch dltere Wohnhduser und Eigentumswohnungen. Im Halbjahr davor (2. H] 2022) war dies
noch wesentlich weniger.

Auch ein deutlicher Preisriickgang ist statistisch feststellbar. Beispielsweise sind die Kaufpreise dl-
terer freistehender Wohnhduser gegeniiber dem Hochststand Mitte 2022 um rd. -15 % gefallen
(-8,7 %) zwischen 1. Hf 2022 und 2. H] 2022 sowie nochmals -6,7 % zwischen 2. H] 2022 und 1. H]
2023).

Die Griinde hierfiir sind nach wie vor die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen: hauptsdchlich hohe Bauzinsen, hohe Baukosten sowie hohe Energie- und Rohstoffpreise. Ent-
sprechend kann prognostiziert werden, dass das Immobilienmarktgeschehen weiter zuriickgeht,
also die Verkaufszahlen und die Preise noch sinken - wenn auch langsamer. Inshesondere sanie-
rungsbediirftige Hiuser oder Objekte in unattraktiver Lage werden voraussichtlich noch stdirker
unter Druck geraten und im Preis nachgeben.”

% Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 31.07.2023 unter https://www.dashboard-
deutschland.de/wohnen_bau/wohnen.

%6 Vgl. , Trendmeldung Friihjahr 2023, Immobilienmarkt éstlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten
2021/2022)", Seite 2.
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In einer retrograden Wertermittlung sind die am Wertermittlungsstichtag herrschenden all-
gemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt so zu qualifizieren, wie sich die Markt-
bedingungen fiir aufgeklarte, vertragswillige voneinander unabhingige Geschiftspartner im
Rahmen einer ordnungsgeméfien Vermarktung dargestellt haben. Der Wertermittlungsstichtag
(16.05.2023) lag nach dem Datum der Veroéffentlichung der Trendmeldung Friihjahr 2023 (Mai
2023), aber vor der Verdffentlichung der Trendmeldung Sommer 2023, die August 2023 her-
ausgegeben wurde. Die ,Trendmeldung Sommer 2023“ war am Markt noch nicht bekannt, es ist
aber anzunehmen, dass die Marktteilnehmer mit der darin veréffentlichten Entwicklung mit
hinreichender Sicherheit gerechnet haben. Insoweit ist davon auszugehen, dass am Markt die
sinkenden Bodenpreise bekannt waren.

Daraus leite ich die Notwendigkeit einer zeitlichen Anpassung des Bodenrichtwerts ab. Der Bo-
denrichtwert von 200 €/m? wird entsprechend der Entwicklung des Hiuserpreisindexes vom
4. Quartal 2022 zum 1. Quartal 2023 um rund -6,7 % angepasst.

Zeitliche Anpassung: -6,7 % aus 200 €/m? -13,40 €/m?
Daraus ergibt sich der zeitlich angepasste Bodenrichtwert mit gerundet 187 €/m?.
A2 Nutzungsart

Die Nutzungsart des Referenzgrundstiicks wird mit Wohnbaufliche angegeben. Das Bewer-
tungsgrundstiick wird gemischt genutzt. Gewerblich genutzte Grundstiicke werden iiblicher-
weise zu geringeren Preisen gehandelt als Wohnbaugrundstiicke. Eine Anpassung des Boden-
richtwertes aufgrund der abweichenden Nutzung ist m.E. nicht notwendig, da in der Richtwert-
zone sowohl gemischt genutzte sowie Wohnnutzungen bestehen. Die vorherrschende Nutzung
in der Zone ist Wohnen, das Grundstiick hat grundsétzlich das Potential als reine Wohnbaufli-
che gehandelt zu werden.

A3 Grundstiickstiefe

Fiir Grundstiicke bis zu einer Tiefe von 50 m wird im marktiiblichen Grundstiicksverkehr der
volle Quadratmeterpreis fiir Bauland normaler Gréfe bezahlt.??. Die Grundstiickstiefe des Be-
wertungsgrundstiicks belduft sich auf im Mittel auf rund 69 m. In den értlichen Fachinformati-
onen zu den Bodenrichtwerten heif3t es hierzu:

~Sehr grofie Grundstiicke in Ortslage (Innenbereich), zum Beispiel Grundstiicke mit Hausgdrten,
unterbrechen in der Regel nicht den Bebauungszusammenhang.

Wertermittlungstechnisch kénnen diese Grundstiicke aber in selbststindig nutzbare Teilflichen
mit unterschiedlichen Bodenwerten zerfallen. Bei iibergrofien Baugrundstiicken wird daher zwi-
schen dem baulich nutzbaren Vorderland und dem nicht baulich nutzbaren Hinterland unter-
schieden. Bei der Wertermittlung dieser Fldchen wird in der Praxis von nach Grundstiickstiefen
abgestuften Bodenwerten ausgegangen. Unter Vorderland ist der Teil des Grundstiicks zu verste-
hen, der fiir die bauliche Ausnutzbarkeit benétigt wird, wihrend dariiber hinausgehende Teile des
Grundstiicks in gréfierer Tiefe nicht mehr als vollwertiges Bauland, sondern als Hinterland (Er-
gdnzungsfliche oder hausnahes Gartenland) angesehen werden.

Die Trennlinie zwischen dem baureifen (Vorder-) Land und dem nicht bebaubaren Hinterland fin-
det sich am Ende der Fliche, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist, zu-
ziiglich der Freifldche, die fiir die bauliche Nutzung erforderlich ist. Eine Hinterlandbewertung
kommt regelmdfig nur fiir Fldchen in Betracht, die eine Grundstiickstiefe von mehr als 50 m be-
sitzen. Bis zu dieser Tiefe wird im marktiiblichen Grundstiicksverkehr der volle Quadratmeterpreis
fiir Bauland normaler Gréf3e bezahlt...

27 Vgl. Ortliche Fachinformationen (3. Auflage) zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2023", Seite 2.
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Hinweis Ausnahmeregeln:

s Ist eine weitere Bebauung in zweiter Reihe baurechtlich nicht grundsdtzlich ausgeschlossen
(eigene technische ErschliefSung und Zuwegung méglich und planungsrechtliche Einfiigung in
die Eigenart der ndheren Umgebung) betrdgt der Bodenwert des Hinterlandes ebenfalls 100%
des Bodenrichtwertes!

o Vorderland fiir eine wirtschaftliche Einheit sollte in der Regel nicht mehr als 1.250 m? betra-
gen (Tiefe 50m x Breite 25m). Abweichungen sind sachverstindig anzupassen...“

Von einer Teilung des Grundstiicks in Vorder- und Hinterland wird abgesehen, da der Grund-
stiickszuschnitt eine Aufteilung des Grundstiicks in potenziell bebaubare Flichen zulisst und
die Aufteilung als marktgerecht erachtet wird (siehe nichster Punkt Grundstiicksgroéfe - Bo-
densondierung).

A4 Grundstiicksgrofie - Bodensondierung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit 2.701 m? sehr grof. Bei grofen Grundstiicken kann eine
Bodensondierung der Grundstiicksfldche geboten sein, und zwar nach der der Bebauung zuzu-
rechnenden Fliche (Umgriffsfliche) und selbststindig nutzbaren Teilflichen. Eine selbststin-
dig nutzbare Teilfliche ist der Teil eines Grundstiicks, der fiir die angemessene Nutzung nicht
bendtigt wird und selbststindig genutzt oder verwertet werden kann. Dabei kommt jede ir-
gendwie geartete selbststdndige Nutzbarkeit, die neben der baulichen Nutzung auf dem Grund-
stiicksmarkt einen Markt hat, in Betracht. Es wird gefordert, dass die selbststindig nutzbare
Teilflache hinreichend grof und so gestaltet ist, dass eine selbststindige Nutzung erfolgen
kann. In der ImmoWertV § 41 heif8t es hierzu, dass bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiiblichen GrundstiicksgrofRe eine getrennte Ermittlung des Werts der iiber die marktiibli-
che Grundstiicksgrofie hinausgehenden selbststindig nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in
Betracht kommt; der Wert der Teilfliche ist in der Regel als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

Es gibt keine allgemein giiltigen Regeln zur Abtrennung selbststindiger Teilflichen, sondern es
muss jeweils nach der im Einzelfall gegebenen Situation dariiber befunden werden. Die Ermitt-
lung der selbststindig nutzbaren Teilfliichen erfolgt zumeist nach der Restflichenmethode, bei
der zundchst die Umgriffsfliche ermittelt und daran anschlieRend die nach Abzug der Um-
griffsfliche von der Grundstiicksflache verbleibende Restfliche daraufhin untersucht wird, ob
als selbststdndig nutzbare Fliche die dafiir erforderliche Gréfie und Nutzbarkeit aufweist.

Das Bewertungsgrundstiick ldsst sich aufgrund seiner Ausdehnung in mehrere Teilgrundstii-
cke teilen. Durch eine Teilung des Grundstiicks, kénnte entlang der Flinsbacher Strafle sowie
im norddstlichen Grundstiicksteil entlang des Bahndamms mehrere Wohnbaugrundstiicke ent-
stehen?8, Restgrundstticke in guten Lagen sind nachgefragt. Insbesondere die Gemeinden haben
ein Interesse an Nachverdichtungen. Ein potenzieller Erwerber wiirde daher vermutlich eine
Teilung des Grundstiicks vornehmen und die beschriebenen Grundstiicksteilflichen abtrennen.

Diese Grundstiicke konnten als Bauland verdufert oder zu eigenen Zwecken bebaut werden.
Voraussetzung hierfiir ware der Abriss der nicht benétigten Nebengebiude (Gartenhaus).

Ein Bebauungsplan ist fiir die Richtwertzone nicht vorhanden. Die Bebaubarkeit richtet sich
nach § 34 Baugesetzbuch. Aufgrund der vorhandenen Umgebungsbebauung gehe ich davon
aus, dass eine Teilbarkeit des Grundstiicks méglich ist und die beiden Grundstiicksteilflichen
entlang der Flinsbacher Strale und entlang des Bahndamms, mit einer Fliche von insgesamt
rd. 1.650 m?, bebaut werden diirfen. Die bebaute Grundstiicksfliche hat demnach eine Rest-
gréRe vonrd. 1.051 m?.

28 Siehe Punkt 3.2, Bodensondierung
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Eine Grundstiicksteilung ist mit Vermessungsgebiihren, ErschlieRungs- bzw. Anschlusskosten
und weiteren Kosten verbunden, andererseits kénnte mit einer Grundstiickszerlegung ein zu-
sétzlich handelbares Wirtschaftsgut geschaffen werden, mit dem Liquiditit fiir eine Neubebau-
ung des Grundstiicks geschaffen werden kann. Insoweit hat die Grundstiicksgréfe einen Vor-
teil. Aufgrund der Gréfe und des polygonalen Zuschnitts des Grundstiicks, ist mit erhéhten
Kosten fiir die Vermessung und Erschliefung zu rechnen. Unter Beriicksichtigung anfallender
Teilungskosten, der Wartezeit bis zur eventuellen Realisierung eines solchen Vorgehens und
weiterer Besonderheiten wird die Grundstiicksgréfle mit einem Abschlag von -3 % beriicksich-
tigt, bezogen auf den preisangepassten Bodenrichtwert.

Anpassung zur Grundstiicksgrofie: -3 % aus 187 €/m? rd.- 6,00 €
AS Grundstiickszuschnitt

Ein vorteilhaft zugeschnittenes Grundstiick ist durch rechtwinklig zueinander stehende Grund-
stiicksgrenzen und einem Verhdltnis der Frontbreite zur Grundstiickstiefe von etwa 1:2 ge-
kennzeichnet.?. Dabei kommt es vor allem auch darauf an, dass die baulich zulissige Nutzung
auf dem Grundstiick realisiert werden kann. Bei Einfamilienhdusern gilt ein Grundstiick mit ei-
ner Frontbreite von 20 m und einer Grundstiickstiefe von 35 m als ideal. Das Bewertungs-
grundstiick hat einen ungiinstigen polygonalen Zuschnitt, wodurch eine sinnvolle Grund-
stiickszerlegung bzw. die Bildung von optimal geschnittenen Teilgrundstiicken erschwert wird.
Fiir den nachteiligen Grundstiickszuschnitt wird ein Abschlag von -3% als angemessen erach-
tet.

Anpassung zur Grundstiicksgrofie: -3 % aus 187 €/m? rd.- 6,00 €
A6 Grundstiicksart

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eckgrundstiick mit erheblichen angren-
zenden Strafenldngen. Die Grundstiicksgrenze entlang der Flinsbacher Strale hat eine Linge
von rd. 60 m, die Grundstiicksgrenze entlang der Von-Hindenburg-Strale hat eine Linge von
zirka 38 m. Eckgrundstiicke haben gegeniiber Reihengrundstiicken den Nachteil, dass eine er-
hohter Aufwand an Verkehrssicherung betrieben werden muss. Fiir das Bewertungsgrundstiick
ergeben sich zudem, aufgrund der iiberdurchschnittlichen Linge der zu sichernden Grund-
stiicksgrenzen, weitere Nachteile gegeniiber den iibrigen Grundstiicken der Richtwertzone. Als
Vorteil wirkt die, aufgrund der vorhandenen angrenzenden Strafen, einfache Erschlieffung von
moglichen bebaubaren Teilflidchen.

Im vorliegenden Bewertungsfall gleichen sich die Vor- und Nachteile der Grundstiicksart aus,
sodass keine Anpassung erfolgt.

A7 Immissionen

Eine besondere Beeintrachtigung bedingt stérende Immissionen ist nicht feststellbar. Insofern
ist ein Abschlag nicht erforderlich.

29 Vgl. Wolfgang Kleiber, in Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Zugriff am

28.10.2023
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5.1.3 Bodenwertermittlung

1. (Bodenrichtwertansatz / m? = 200 €
Eingangsdaten

WGFZ des (Ausgangs-) Bodenrichtwerts = -
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (m?) = 1.051
B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (m?) = 1.650
I1. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m?

2.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (m?) = 1.051
Ausgangswert (€/m?) 200
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 16.05.2023 (€/m?) - 13
Zwischenwert (€/m?) 187
Anpassung Nutzungsart -
Anpassung Grundstiickstiefe -
Anpassung Grundstiicksgroie - 6
Anpassung Grundstiickszuschnitt - 6
Anpassung Grundstiicksart -
Anpassung Immissionen -
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 175
2.2 Sonstige nutzbare Teilfliche (m?) = 1.650
Ausgangswert (€/m?) 200
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 16.05.2023 (€/m?) - 13
Zwischenwert (€/m?) 187
Anpassung Nutzungsart -
Anpassung Grundstiickstiefe -
Anpassung Grundstiicksgrofze - 6
Anpassung Grundstiickszuschnitt - 6
Anpassung Grundstiicksart -
Anpassung Immissionen -
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 175
II1. Bodenwert des Bewertungsobjekts

3.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€) = 183.925
Grundstiicksflichenanteil (m?) 1.051
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 175
Sonstiges (€) 0
3.2 Sonstige nutzbare Teilfliche = 288.750
Grundstiicksflichenanteil (m?) 1.650
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 175
Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung Bodenwert = 472.675 €

Der rentierliche Bodenwert des Bewertungsobjekts betrigt rd. 183.925 €. Als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal ist die selbstindig nutzbare Teilfliche mit einem
Bodenwert von 288.750 € zu beriicksichtigen.

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betrigt rd. 472.675 €.
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5.3 Ertragswertermittlung

5.3.1 Verfahrensgrundsitze

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

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

Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebdudereinertrag
Barwertfaktor
Gebdudeertragswert
Bodenwert
/- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

= Hinweis

Es ist zu beachten, dass die Modellbeschreibungen noch zu den nach der ,alten” ImmoWertV
(2010) abgeleiteten Daten im ,Immobilienmarktbericht 2021, Daten des Immobilienmarktes
(2019 + 2020) des ostlichen Rhein-Neckar-Kreises” passen miissen, der im August 2021 verdf-
fentlicht wurde. Die dort zitierten Paragraphen stimmen formell nicht mehr mit der in Kraft ge-
tretenen ,neuen” ImmoWertV (2021) iiberein. Inhaltlich entstehen aus der Verdnderung von
der ,alten zur neuen” InmoWertV im Rahmen des Ertragswertverfahrens fiir die vorliegende
Bewertung keine Konflikte.

+ 1 ox o

+

5.3.2 Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren
- Wohnfldchen / Nutzflichen / Sonstiges

Die Wohnfliche des Wohn- und Betriebsgebiude wurde mit insgesamt rd. 348 m?, die ge-
werbliche Nutzfliche im Erdgeschoss mit rd. 255 m? ermittelt. Zum Bewertungsobjekt geho-
ren zwei Stellplétze in der Doppelgarage und ein Fahrzeugunterstand im Scheunenanbau.
Die weitere Nebennutzflache belduft sich auf rd. 355 m? (Keller, Dachgeschoss, Garage, Scheune
und Gartenhaus / Schuppen).

Die Wohnflache verteilt sich auf drei Wohnungen, dabei entfallen auf die Obergeschosswoh-
nung im Altbau rd. 92 m?, auf die Dachgeschosswohnung im Altbau rd. 49 m? und die Wohnung
im Ober- und Dachgeschosswohnung im Anbau rd. 207 m?.
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Marktiiblich erzielbare Rohertrige (ROE) / Nettokaltmiete (NKM)

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

Im Bewertungsfall wird als Ausgangspunkt die Wohnnutzung der Wohnungen sowie die ge-
werbliche Nutzung der Flichen im Erdgeschoss als nachhaltig unterstellt. Neckarbischofsheim
hat keinen eigenen Mietenspiegel. Zur Ableitung der Miete werden daher Marktdaten aus In-
ternetportalen, Research-Daten von Beratungs- und Forschungsunternehmens, Informationen
von Immobilienmaklern und eigene Recherchen zu Vergleichsobjekten herangezogen. Es ist
nicht ausgeschlossen, dass sich die Datengrundlagen {iberschneiden.

Marktiibliche Wohnungsmieten

Datenherkunft Klassifizierung Grofienklasse Mittel- S
(Baujahr/Lage) (Wohnflache/Objektart) wert panrzle
(€/m?) (€/m?)
ImmoScout243° Neckarbischofsheim >30-60 m? 9,45 593-12,14
ImmoScout2431! Neckarbischofsheim >90-120 m? 8,70 6,90-13,83
ImmoScout2432 Neckarbischofsheim >120 m? 7,73 5,99-12,00
Fahrlander33 Neckarbischofsheim @4 Riume, Miet-Whg.
8,60 -
(Altbau)
Kraichgau Immob.34  Neckarbischofsheim 80-120 m? (@ 98 m?) 6,80 4,55-9,20
Kraichgau Immob.3>  Neckarbischofsheim >120 m? (@ 121 m?) 6,40 4,75-7,85

Mietenspanne (aus Mittelwerten) 7,80-9,70 €/m?

30 Vgl. IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Auswertungszeitraum 01/2022 bis 3/2023, Bestellung
vom 04.08.2023 durch on-geo GmbH, Erfurt.

31 Vgl. 1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Auswertungszeitraum 01/2022 bis 3/2023, Bestellung
vom 04.08.2023 durch on-geo GmbH, Erfurt.

32 Vgl. IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Auswertungszeitraum 01/2022 bis 3/2023, Bestellung
vom 04.08.2023 durch on-geo GmbH, Erfurt.

33 Vgl. Fahrlander Partner AG Raumentwicklung, Standortanalyse Wohnen Neckarbischofsheim,

1. Quartal 2023, Seite 2.

3+ Vgl. Markbericht fiir den Kraichgau von der S-Immobilien Kraichgau GmbH, basierend auf Daten
des iib Instituts sowie Drittanbietern, Datenstichtag: 01.11.2022.

35 Vgl. Markbericht fiir den Kraichgau von der S-Immobilien Kraichgau GmbH, basierend auf Daten
des iib Instituts sowie Drittanbietern, Datenstichtag: 01.11.2022.

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

OryirT: 74924 Neckarbischofsheim, von-Hindenburg-StraRe 37 AKTENZEICHEN: 51408 39




A0

- Marktiibliche Gewerberaummieten
Datenherkunft Klassifizierung Grofienklasse Mittel- S
(Baujahr/Lage) (Nutzfliche/Objektart) wert panne
(gme) ™)
ImmoScout2436 Rhein-Neckar-Kreis Hallen, Produktion 6,79 3,20-12,54
= T = = -
Fahrlinder Neckarbischofsheim \éigli]a:;fgﬂachen. 12,30 8,00-27,00
Fahrlinder3s Neckarbischofsheim Biiroflichen, @150 m? 11,30 6,00-18,00
Mietenspanne (aus Mittelwerten) 6,79-12,30 €/m?
- Vereinbarte Mieten

Fiir die Wohnung im ersten Obergeschoss des Altbaus wurde gemif3 dem Mietvertrag vom
01.10.2000 eine monatliche Nettokaltmiete von 700 DM vereinbart. Weitere Vereinbarungen
liber die Miethdhe wurden nicht getroffen. Auskunft gemif belduft sich die Miete zum Wer-
termittlungsstichtag auf 350 € zuziiglich 50 € Nebenkosten. Die WohnungsgrofRe betrigt rund
92 m?, die vereinbarte Miete belauft sich somit auf rund 3,80 €/m?. Es handelt sich um ein un-
befristetes Mietverhaltnis. Der iiberdachte Stellplatz fiir einen PKW ist unentgeltlich.

Gemaf vorliegender Mietaufstellung betragt die Miethdhe fiir die Werkstattfliche im Erdge-
schoss fiir die Monate Mai bis Oktober 170 € monatlich. sowie ganzjihrig fiir einen weiteren
Lagerraum monatlich 50 €. Nebenkostenvorauszahlungen sind nicht aufgefiihrt. Die Kopie ei-
nes schriftlichen Mietvertrags lag zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht vor. Die
Mietfliche der Werkstattraume inklusive Toilettenraum und Teekiiche (ohne Biiro/Lagerraum
und zusétzliches Zimmer im Altbau sowie Heizungsraum) belduft sich auf rund 195 m?. Die
Nutzfliche des Biiro bzw. Lagerraums betrigt rd. 24 m?. Demnach betrigt die Monatsmiete in
den Monaten Mai bis Oktober rd. 0,87 €/m? fiir die Werkstattfliche; auf das Jahr gerechnet be-
tragt die monatliche Miete 85 € (170 € x 6 / 12), was einer Quadratmetermiete von rd. 0,44
€/m? fiir die Werkstattflache entspricht. Die Miete fiir den zusitzlichen Biiro bzw. Lagerraum
belduft sich aufrd. 2,08 €/m?.

Umgerechnet betragt die vereinbarte Miete 135 € im Monat (170 € x 6 /12 + 50€), unter Be-
ricksichtigung der gesamten gewerblichen Nutzfliche von 255 m?, das entspricht einer Miete
von rd. 0,50 €/m? Die Gewerbefliche ist unbeheizt.

Fazit: Die vereinbarte Miete fiir die Wohnung im ersten Obergeschoss des Altbaus weicht er-
heblich von den recherchierten marktiiblichen Mieten in vergleichbaren Lagen ab. Potenzielle
Kaufinteressenten wiirden sehr wahrscheinlich die Miete im Rahmen der gesetzlichen Mog-
lichkeiten an die ortsiiblichen Mieten anpassen und den Mindermietertrag bei der Kaufpreis-
bildung beriicksichtigen. Die gewerbliche Miete erscheint aufgrund der vorhandenen einge-
schrankten Nutzbarkeit als angemessen.

3 Vgl. IS24 Mietpreise fiir Gewerbeimmobilien, Auswertungszeitraum 01/2022 bis 3/2023, Bestel-
lung vom 04.08.2023 durch on-geo GmbH, Erfurt.

37 Vgl. Fahrldnder Partner AG Raumentwicklung Gemeindecheck Gewerbe Neckarbischofsheim,

1, Quartal 2023, Seite 2.

38 Vgl. Fahrlénder Partner AG Raumentwicklung Gemeindecheck Gewerbe Neckarbischofsheim,

1. Quartal 2023, Seite 2.
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= Mietansatz

In der Miethdhe sind die Lage, die Gebdudeart, der Ausstattungsstandard / Modernisierungs-
grad, die Grundrissstruktur, der (energetische) Zustand und etwaige Nebenflichen (Nutzwert)
zu wiirdigen. Zu beachten sind dariiber hinaus die Objektgréfe und der absolute Mietvertrag
bzw. der Betriebskostenanteil (kleinere bzw. effizientere Flichen erzielen i.d.R. héhere Mieten).
Differenzen gegeniiber tatsichlichen (Soll-)Mieten werden ggfs. gesondert beriicksichtigt. Als
mietpreisrelevante Merkmale sind zu wiirdigen:

durchschnittliche Lage mit durchschnittlicher Verkehrsanbindung (Abschnitt 2.1)

2 und 3-Zimmer Wohnungen im Altbau aus dem Baujahr 1946, weitgehend zeitgemifie
Ausstattung, durchschnittlicher Ausstattungsstandard, funktionaler Grundriss, i. W. mittle-
rer Wohnwert (Abschnitt 3.3.2)

e 8-Zimmer Wohnung im Anbau aus dem Baujahr 1966; weitgehend zeitgemifle Ausstat-
tung, durchschnittlicher bis guter Ausstattungsstandard, iibergroe Wohnfliche (Abschnitt
3.3.2)

e Grof¥flichige Auflenanlagen jedoch ohne direkte Anbindung; Freiflichen in Form von Bal-
konen vorhanden, Dachgeschosswohnung ohne Freifliche sowie grofziigige Nebenanlagen
{(Abschnitt 3.3.2)

e Grofle, helle Gewerbefliche im Erdgeschoss mit funktionalem Grundriss, unbeheizt, einfa-
cher Ausstattungsstandard, Eignung als Werkstatt-/Atelierfliche, iiberwiegend nur halb-
jahrlich voll nutzbar (Abschnitt 3.3.2)

e Mietansatze orientieren sich an Einschitzungen der marktiiblichen Miethéhen aus Sicht
von Marktteilnehmern; diese weichen oft von Mittelwerten aus Veroffentlichungen ab. Als
angemessen und marktiiblich werden angesetzt:

Art/Lage mgg{ € /mlﬁz"g NKM/Monat
Gewerbefliche, Erdgeschoss 255 x 0,50 = 128
Wohnung, Obergeschoss, Altbau 92 x 6,70 = 616
Wohnung, Dachgeschoss, Altbau 49 x 6,50 = 319
Wohnung, Ober- u. Dachgeschoss, Anbau 207 x 550 = 1.139
Sonstige NNF (inkl.} 124 x 0,00 = 0
Uberdachter Stellplatz 1 x 20,00 20
Doppelgarage 2 X 50,00 = 100
Summe 2.322
Der monatliche Rohertrag belduft sich aufrd. 2.398 €.

Marktiiblicher Rohertrag: 12 x 2.322 € = 27.864 €.

- Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 nebst Anlage 3 InmoWertV sind die fiir eine ord-
nungsgemdfle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmiRigen Aufwen-
dungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Be-
wirtschaftungskosten gehoren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB, also die nicht auf den
Mieter umlegbaren Betriebskosten (vgl. § 32 Abs. 1 bis 4 ImmoWertV).

Zur Wahrung der Modellkonformitit sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaf-
tungskosten abzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl.
§§ 12 Abs. 5 Satz 2, 21 ImmoWertV). Bei erheblichen Abweichungen der tatsichlichen Bewirt-
schaftungskosten von den iiblichen Bewirtschaftungskosten ist ein bestehender Werteinfluss
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (vgl. 8 Abs.3
Satz 1 ImmoWertV).
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Verwaltungskosten Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, Objektgrofie /
-struktur, Anzahl der Mietparteien sowie dem ortlichen Miet-/Preis-/Lageniveau und umfassen
auch den Wert der durch Eigentiimer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Sie werden als Pro-
zentsatz vom Rohertrag oder je Mieteinheit, unter Wiirdigung der ortlichen Preisverhiltnisse,
kalkuliert. Meist ergeben sich 3,0 bis 5,0 % des Rohertrags, v.a. bei ertragsschwachen und
kleinteiligen Objekten, bei Sondereigentum und bei Gewerbeobjekten u.U. auch deutlich héhere
Ansatze. Im Bewertungsfall wurden die Kosten der Verwaltung mit 344 € fiir die Wohnungen
und je 45 € fiir die Stellplitze angesetzt (jeweils zum Stichtag fortgeschrieben)3? sowie mit 3%
fiir die Gewerbeflachen. Sie ergeben sich in der Summe mit 1.213 €.

€/pa
Gewerbefliache, Erdgeschoss 1536 x 3% = 46
Wohnungen 3 x 344 = 1.032
Sonstige NNF (inkl.) 0
Stellplitze, KFZ 3 x 45 135
Summe 1.213

Instandhaltungskosten Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schénheitsrepa-

raturen und die Erneuerung von Einzelbauteilen, nicht aber die Modernisierung oder Schaffung
von Mietflichen. Hinsichtlich der Nutzungsart (Wohnnutzung, Schénheitsreparaturen triagt
Mieter) ist mit 13,50 €/m? WF jahrlich zu kalkulieren (zum Stichtag fortgeschrieben), das sind
fiir die Wohnungen rd. 4.699 €.4° Dieser Modellwert ist unabhingig von der Bezugsfertigkeit
anzusetzen; eine Differenzierung aufgrund der Beschaffenheit und der Wartungsintensitit (ar-
chitektonische Gestaltung, Ausstattung, GroRe / Anzahl der Sanitirriume, Fensterflichen, Mo-
dernisierungsgrad) erfolgt im Bewertungsfall mit dem Ansatz der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer. Fiir die KFZ-Stellplatze ergeben sich Instandhaltungskosten von je 102 € (eben-
falls zum Stichtag fortgeschrieben).4.. Fiir die Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung
(Lagerflache) werden 30% der Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt. Die
Instandhaltungskosten fiir die Gewerbefliche werden mit rd. 4,00 €/m? angesetzt, das sind
insgesamt 1.020 €. Die Instandhaltungskosten fiir das Bewertungsobjekt betragen damit in

Summe 6.025 €. ,
w r{ Z“;h/l €/m?/st. €/pa.
Gewerbeflache, Erdgeschoss 255 x 4 = 1020
Wohnung, Obergeschoss, Altbau 92 x 135 = 1242
Wohnung, Dachgeschoss, Altbau 49 x 135 = 662
Wohnung, Ober- u. Dachgeschoss, Anbau 207 x 13,5 = 2795
Sonstige NNF (inkL) X 0 = 0
Uberdachter Stellplatz 1 x 102 = 102
Doppelgarage 2 X 102 = 204
Summe 6.025
Mietausfallwagnis Das Ausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung

(Miete und Betriebskosten), die durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug
entsteht. Bei Mietwohngrundstiicken sind i.d.R. mindestens 2,0 %, bei Gewerbeobjekten min-
destens 4,0 % (tlw. bis 8,0 %) vom Jahresrohertrag zu kalkulieren. Im Bewertungsfall wird das
Mietausfallwagnis im Hinblick auf die spezifische Risikostruktur (Verwertungspotenzial) mit
2,0 % fiir die Wohnnutzung und 6 % fiir die gewerbliche Nutzung angesetzt, das sind hier rd.
619 €.42

3 Wohnung: 230 €/je Wohnung (Wert 2002) x 122,2 (VPI Oktober 2022) / 81,6 (VPI Oktober 2001,
mit Basisjahr 2020); 30 €/Garagenstellplatz x 122,2 / 81,6.

4 Wohnung: 9 €/m? WF (Wert 2002) x 122,2 / 81,6.

# Garagen-Stellplatz: 68 € (Wert 2002) x 122,2 / 81,6.

2 Rohertrag Wohnen von 26.328 € x 2 %, Rohertrag Gewerbe von 2.448 €
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RoE p. a. MAW € /pa.

Gewerbefliche 1.536 x 6% = 92

Wohnungen 26.328 x 2% = 527

Summe 619
Betriebskosten Diese Kosten sind nur zu beriicksichtigen, soweit sie regelmiRig

anfallen und nicht iiblicherweise umgelegt werden kénnen oder diirfen. Hierauf stellen auch
die dem Rohertragsansatz zugrunde liegenden Nettokaltmieten ab. Im Bewertungsfall wird un-
terstellt, dass Betriebskosten zusatzlich zur Grundmiete vollstindig umzulegen sind.

Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim gibt keine Modellwerte fiir die Bewirtschaf-
tungskosten vor, sondern legt ,marktiibliche Ertrige” zugrunde.4? Als angemessen und markt-
iblich werden angesetzt:

Bewirtschaftungskosten (1.213 € + 6.025 € + 619 €) 7.857 € /28,0%
- Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssitze, mit denen Verkehrswerte von Grundstii-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. GemaR §§ 27 bis 34
ImmoWertV werden Liegenschaftszinssétze auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Sie miissen auf ihre Eignung gepriift und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst werden
(vgl. §§ 33,9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV). Es ist darauf zu achten, ob es wertbeeinflussen-
de Grundstiicksmerkmale gibt, die nicht vom modellkonform verwendeten und objektspezi-
fisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind, so dass sie als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal (boG) zu beriicksichtigen sind.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV stellt den
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar, der das Risiko einer Immobilieninves-
tition verdeutlicht und vom Grundstiicksmarkt erwartete Anderungen wertbestimmender Pa-
rameter hinsichtlich der Ertrige, Bewirtschaftungskosten, steuerlichen Rahmenbedingungen
und allgemeinen Wertverhaltnisse abbildet. Vorrangig sind die vom o6rtlichen Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte anhand der Kaufpreissammlung ermittelten Liegenschaftszins-
sétze heranzuziehen (vgl. § 193 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz Aufgrund der beschriebenen objekt-
spezifischen Besonderheiten wird zunichst der von dem Gutachterausschuss Immobilien-
werte bei der Stadt Sinsheim abgeleitete Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhiduser her-
angezogen. Bei einem Bodenrichtwertniveau von 100 bis 199 €/m? wird ein durchschnittli-
cher Liegenschaftszinssatz von 2,6 % angegeben.** Dieser Zinssatz gilt fiir Objekte, die dem
Durchschnitt der Datenbasis entsprechen. Da deren konkrete Einflussmerkmale nicht verof-
fentlicht werden, bedarf es einer individuellen Beurteilung,

Die Standardabweichung ist ein Maf fiir die Streuung von Daten innerhalb der Stichprobe und
gibt an, wie weit die einzelnen Werte um den Durchschnitt (Mittelwert) der Daten herum ver-
teilt sind. Die Standardabweichung betrigt + 1,2 %. Wenn der durchschnittliche Wert bei 2,6 %
liegt und die Standardabweichung * 1,2 % betrigt, bedeutet dies, dass die meisten Liegen-
schaftszinssdtze zwischen 1,4 % (2,6-1,2) und 3,80 % (2,6+1,2) liegen sollten. Der Ertragsfak-
tor wird mit durchschnittlich 22,4 angegeben mit einer Standardabweichung von +6,6.

43 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 26.
44 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 29.
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Im Folgenden werden wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie (7 Kauffille aus dem Un-
tersuchungszeitraum 2019 und 2020) denen des Bewertungsobjekts gegeniibergestellt:

Merkmal Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
@ Miete (€/m?), Wohnen 6,10 6,23
Min-Max Miete (€/m?) 4,20 bis 6,90 -

¢ Standardstufe 2,5 2,65

@ Restnutzungsdauer 46 Jahre 23 Jahre
@ Wohnfliche (m?) 320 348

@ Grundstiicksfliche (m?) 840 2.701

@ Bodenwert (€/m?) 180 175

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 25 -

@ Kaufpreis (€/m? WF) 1.600 -
Standardabweichung Kaufpreis (€/m?) | + 320 -
Min-Max Kaufpreis (€/m? WF) 1.060-2.040 -

Steigt die Risikoeinschitzung, wird demnach ein héherer Zinssatz verlangt, was einen niedri-

geren Ertragswert bewirkt. Allgemein gilt:

e Je niedriger der Liegenschaftszinssatz, desto wertstabiler bzw. werthoher die Immobilie.

e Je niedriger das wirtschaftliche Risiko, desto geringer der Zinssatz.

e Die Lagequalitit bzw. der Bodenwert hat einen besonders hohen Einfluss auf den Liegen-
schaftszinssatz: Je hochpreisiger der Boden, desto niedriger der Zinssatz.*5

Abweichend zu der vom Gutachterausschuss ausgewerteten Referenzimmobilie weist das Be-

wertungsobjekt einen gewerblichen Anteil am Rohertrag in Héhe von 6% auf bzw. von 42% an

der Hauptnutzfliche (255 m?/604 m?). Gewerbeflichen in Wohnhiusern beeintrichtigen in

der Regel die Wohnqualitit, wodurch ein negativer Einfluss auf den Liegenschaftszinssatz ge-

geben ist. Zum Vergleich bzw. zur Einschitzung des Einflusses der gewerblichen Nutzung wer-

den weitere Auswertungen von Gutachterausschiissen im niheren Umfeld herangezogen, die

wertrelevante Daten fiir gemischt genutzte Grundstiicke ermittelt haben.

Allgemein gilt:

e Je héher der Anteil an gewerblichen Nutzflichen, desto héher der Zinssatz fiir das gemischt
genutzte Grundstiick.

e Je niedriger die anzunehmende wirtschaftliche Restnutzungsdauer, desto niedriger der
Zinssatz.

Der Gutachterausschuss Mannheim hat Mischgrundstiicke mit einem gewerblichen Anteil
von <50% in seinem Grundstiicksmarktbericht 2020 ausgewertet. Auf Grundlage von 16 Ver-
kaufsféllen im Jahr 2020 hat der Gutachterausschuss einen mittleren Liegenschaftszinssatz von
2,2% ermittelt; dabei lag die Restnutzungsdauer in einer Spanne von 20 bis 35 Jahren und die
Standardabweichung bei +/- 0,1. Die Spanne lag zwischen 1,7 und 2,7 %. Die abgeleiteten Roh-
ertragsfaktoren lagen zwischen dem14,9- bis 22-fachen, bei einem Mittelwert von 18,2 (Hin-
weis: Abweichungen zum Modell des Gutachterausschuss Sinsheim: unterstellte Gesamtnut-
zungsdauer 70 Jahre)

Der Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise Bergstra-
3e, Darmstadt-Dieburg, Grof3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises veréffentlicht
in seinem Immobilienmarktbericht 2022 fiir den Bereich Stidhessen regionale Liegenschafts-
zinssdtze auch fiir gemischt genutzte Immobilien. Dabei hat er folgende Daten fiir den Boden-
richtwertbereich bis 299 €/m? abgeleitet:

45 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 26.
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@ Liegenschaftszinssatz (LSZ) 4,7

Standardabweichung LSZ +/-0,7

@ Rohertragsfaktor (RoEF) 13,7

Standardabweichung RoEF +/-2,1

@ Nettoanfangsrendite % (NAR) 5,6

Standardabweichung NAR +/-0,8

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie:

Merkmal Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
Anzahl der Kauffille 11

@ Miete Wohnen €/m? 6,75 76,23
Min-Max Miete Wohnen €/m? 5,90-9,20 -

@ Miete Gewerbe €/m? 6,30 0,50
Min-Max Miete Gewerbe €/m? 2,70-9,40 -

@ Bewirtschaftungskosten % 21 28

@ wirtschaftliche RND Jahre 32 23

@ Mietfliche Wohnen m* 240 348
@ Mietfliche Gewerbe m? 250 255
@ Grundstiicksfliche m? 695 2.701
@ Bodenwert (€/m?) 210 175
@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 32 -

@ Kaufpreis (€/m? WF) 1.100 -
Min-Max Kaufpreis (€/m? WF) 580-1.610 -

Hinweis: Abweichungen zum Modell des Gutachterausschuss Sinsheim betreffen die unterstell-
te Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, was bedeutet, dass die anzunehmende Restnutzungs-
dauer fiir das Bewertungsobjekt zur Wahrung der Modellkonformitit entsprechend kiirzer sein
miisste. Die Auswertungen des Gutachterausschuss Mannheim und des Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte in Siidhessen dienen lediglich dazu den Einfluss der gewerblichen Nutzung
auf den Liegenschaftszinssatz einzuschitzen.

In der Praxis weicht der objektspezifische Liegenschaftszinssatz oft von den durchschnittlichen
Zinssatzen der ,Normobjekte” ab. Fiir risikobehaftete oder besonders attraktive Objekte kon-
nen Zu-/Abschlige resultieren. In Bezug auf die Risikoeinschitzung im Bewertungsfall wird auf
die Ausfithrungen zur Lage (Abschnitt 2.1), zu Nutzwert/Konzeption und zum Verwertungspo-
tenzial (Abschnitt 3.3) verwiesen. Im Ergebnis weichen die Merkmale und Risiken der Referen-
zimmobilien nur unwesentlich von denen des Bewertungsobjekts ab. Die wesentlichen Abwei-
chungen bestehen in der kiirzeren Restnutzungsdauer sowie der Grundstiicksgrofie sowie der
gewerblichen Nutzung. Es sind drei Wohneinheiten im Objekt sowie eine Gewerbefliche im
Erdgeschoss vorhanden. Auerdem wirkt sich die seit Ende des Jahres 2022 riickldufige Ent-
wicklung auf dem Immobilienmarkt negativ auf den anzunehmenden Liegenschaftszinssatz
aus.

Ausgehend vom Zinssatz von 2,6 % fiir Mehrfamilienhiuser und einem Bodenrichtwertniveau
von 100 bis 199 €/m? sowie der gewerblichen Nutzung ist fiir die objektspezifische Situation,/
Verwertungsfahigkeit im Bewertungsfall ein hoherer Liegenschaftszinssatz anzunehmen. Ohne
Beriicksichtigung der gewerblichen Nutzung lige, unter Wiirdigung der Wohnnutzungen Roh-
ertrage und Marktentwicklung der Liegenschaftszinssatz bei 2,8 %. Der Einfluss der gewerbli-
chen Nutzung wird mit einem Aufschlag von 0,75% beriicksichtigt. Es wird folgender Liegen-
schaftszinssatz angesetzt:

Liegenschaftszinssatz 3,55 %
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Hier sind nach § 8 ImmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde ge-
legten Modellen oder Modellansétzen zu wiirdigen, soweit sie in den zugrunde gelegten Wer-
termittlungsansdtzen nicht beriicksichtigt sind. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhiltnissen, Baumingeln
und Bauschaden, Bodenverunreinigungen, Bodenschitzen, grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen oder bei baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquida-
tionsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen.

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktiibliche Zu- oder Abschlige beriicksichtigt.

Baumangel sind Fehler, die dem Gebiude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch man-
gelhafte Planung oder Ausfiihrung. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwen-
dungen, auf nachtrigliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméingeln zuriickzufiih-
ren. In der Verkehrswertermittlung sind sie zu beriicksichtigen durch Abschlige nach Erfah-
rungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadens-
beseitigungskosten. Dabei werden die Schadensbeseitigungskosten in ihrer marktrelevanten
Hohe zu beriicksichtigt; ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Be-
tracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss; ggfls. ist ein Vorteilsausgleich
(,neu fiir alt“) vorzunehmen.

Fiir das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag (wie in Abschnitt 3.2.2 beschrie-
ben) ein kalkulatorischer Wertabschlag fiir den Verdacht auf Altlasten in Héhe 2,0% des ermit-
telten Bodenwertes, das sind rd. 9.000 € (472.675 x 2,0%), zzgl. der zu beriicksichtigenden
Wertminderung von 10.000 € fiir ein notwendiges Bodengutachten. Fiir die Beseitigung der
Instandhaltungsdefizite (Feuchteschiden in Werkstattriumen und Wohnung im Anbau) sind
8.000 € und fiir die kurzfristig notwendige Sanierung der Wasser- und Abwasserleitungen
20.000 € wertmindernd zu beriicksichtigen. Fiir die Renovierung der leerstehenden Wohnun-
gen im Dachgeschoss des Altbaus und im Ober- und Dachgeschoss des Anbaus werden weitere
20.500 € kalkuliert. Fiir die Teilfreiriumung des Grundstiicks fallen Abrisskosten fiir das Gar-
tenhaus/Schuppen in Héhe von 8.000 € an.

Die Wohnung im Obergeschoss des Altbaus ist zu einer marktuniiblich niedrigen Miete in Hohe
von 3,50 €/m? vermietet. Potenzielle Erwerber wiirden den Mindermiete bei ihrer Preisfin-
dung beriicksichtigen und den Mietausfall tiber die Dauer der bestehenden Minderung kapitali-
sieren. Eine Mieterh6hung von 20 % alle drei Jahre ist im vorliegenden Fall als plausibel anzu-
nehmen. Der zu beriicksichtigende Wertabschlag wird pauschal mit rund 12.000 € angenom-
men.

Die unrentierlichen Grundstiicksteilflichen werden ebenfalls als objektspezifisches Grund-
stiicksmerkmal beriicksichtigt*6. Der Bodenwert dieser Fliche wurde mit 288.750 € ermittelt.

In Summe belaufen sich die zu beriicksichtigenden objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
aufinsgesamt 201.250 €.

Tabelle zur Ertragswertermittlung: nachste Seite.

46 Siehe Punkt 5.1.2 Bodenwertermittlung, A4 Bodensondierung
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5.3.3 Ertragswertermittlung
L. Jahresrohertrag = 27.864 €
WF €/m? Monatlich
Gewerbefldche, Erdgeschoss 255 x 0,50 = 128
Wohnung Obergeschoss, Altbau 92 6,70 616
Wohnung Dachgeschoss, Altbau 49 x 6,50 = 319
Wohnung Ober- u. Dachgeschoss 207 x 5,50 = 1139
Uberdachter Stellplatz 1 Stck. 20 20
Garagenstellplatze 2Stck. x 50 = 100
rd. 2.322
1. Bewirtschaftungskosten vom ROE ( Jahr (€) = -7.857
Betriebskosten €-Ansatz = 0
Verwaltungskosten €-Ansatz = 1.213
Mietausfallwagnis (W) %-Ansatz 2 % = 527
Mietausfallwagnis (GE) %-Ansatz 6 % 92
Instandhaltung (W) 13,50 €/m? = 4,699
Instandhaltung (GE) 4,00 €/m? = 1.020
Instandhaltung (Stellpl., innen) 102 €/Stck. = 306
2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich (€) = 20.007
3. Reinertragsanteil des Bodenwerts (€), rd. = - 6.529
Liegenschaftszinssatz (LSZ in %) 3,55
Bodenwert, nutzungsrelevant, unbelastet (€) X 183.925
II. Reinertrag der baulichen Anlagen = 13.478 €
I1l. Ertragswert der baulichen Anlagen = 209.448 €
Reinertrag der baulichen Anlagen (€) 13.478€
Barwertfaktor It. § 34 ImmoWertV RND: 23 Jahre x 15.54
IV. Ertragswert (vorliufig) = 393.373 €
Gebdudeertragswert 209.448
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€) 183.925
Bodenwertanteil, sonstige Flichen (€) 0
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = +201.250 €
Werterhéhend (€) Unrentierliche
Grundstiicksteilflichen +288.750
Wertmindernd (€) Bodengutachten -10.000
Altlasten -9.000
Abriss Gartenhaus -8.000
Instandsetzung -8.000
Sanierung Leitungen -20.000
Renovierung Wohnungen -20.500
Mindermiete -12.000
- 87.500
Ertragswert = 594.623 €

Der Ertragswert des Bewertungsobjekts betrigt 594.623 €, gerundet 595.000 €.
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6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

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

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhiltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grund-
stiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wur-
den die wirtschaftlichen/demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegeben-
heiten und die baulichen/sonstigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 Immo-
WertV). Die verwendeten Eingangsdaten bilden den betreffenden Grundstiicksteilmarkt repri-
sentativ ab.

Wertermittlungsergebnis

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Ertragswertverfahrens er-
mittelt. Dem Sachwertverfahren zugrunde liegende technischen Merkmale und Herstellungs-
kosten sind hier nicht wertbestimmend. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Im-
mobilien mafigeblich an der Ertragsfiahigkeit des Objektes bzw. an der méglichen Rendite.

Vorlaufiger Ertragswert 393.373 €
e Je m? Wohnfliche (393.373 € / 348 m?) 1.130 €
6.2 Plausibilitdtspriifung

Hinweis:  Die gewerbliche Fldche kann aufgrund des geringen Anteils am Rohertrag bei der
Plausibilisierung des Verfahrensergebnis unberticksichtigt bleiben.

Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021

Aus den Merkmalen der Referenzimmobilie Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses
ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 ergibt sich fiir Mehrfamilienhduser in niedrigpreisigen
Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau von 100 bis 199 €/m?) ein durchschnittlicher Kaufpreis
von 1.600 €/m? (7 ausgewertete Kauffille der Jahre 2019 + 2020). Die Standardabweichung
wird mit + 320 €/m? angegeben.¥’

Dieser Wert ist an die Preisentwicklung anzupassen. Nach Angaben des Gutachterausschusses
bei der Stadt Sinsheim orientiert man sich dabei am Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhiu-
ser fiir stadtische Kreise, der vom Statistischen Bundesamt veréffentlicht wird.#® Fiir das
4. Quartal 2019 lag dieser Index bei 126,4, zum 1. Quartal 2023 bei 136,5, was einer Steigerung
von 2019 nach 2022 von rund 8 % entspricht. Der preisangepasste durchschnittliche Kaufpreis
wiirde sich daraus mit rd. 1.728 €/m? (1.600 €/m? x 1, 08) ergeben.

4 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 27.
% Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 24.05.2023 unter https://www.dashboard-
deutschland.de/wohnen bau/wohnen.
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Im 2. Quartal 2022 lag der Preisindex fur Ein- und Zweifamilienhiuser in stidtischen Kreisen
noch bei 155,4, das heifit, er ist in den sechs Monaten des zweiten Halbjahres 2022 um rund
7,5 % gesunken.*® Diese Entwicklung hat sich m. A. n. in 2023 fortgesetzt.

Dies wird vom ortlich zustindigen Gutachterausschuss in der , Trendmeldung zum Immobili-
enmarkt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2023 bestitigt. Dort heift es:

»Der Immobilienmarkt im dstlichen Rhein-Neckar-Kreis zeigte im Jahr 2022 zwei Gesichter:

Im ersten Halbjahr sind sowohl die Verkaufszahlen auch die Umsdtze fiir Inmobilien je nach Lage
zumeist noch stabil geblieben oder in Teilbereichen sogar weiter gestiegen. Im 2. Halbjahr 2022
hingegen ist die Nachfrage, insbesondere bei Wohnimmobilien, deutlich eingebrochen. Besonders
neue Wohnhduser und Eigentumswohnungen sind deutlich weniger verkauft worden.

Auch ein allgemeiner Preisriickgang von bis zu -10 % ist bei Standard-Wohnimmobilien statistisch
feststellbar.

Die Griinde hierfiir sind die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen: die Bauzin-
sentwicklung und die damit einhergehenden erhohten Eigenkapitalanforderungen der Balken, ge-
folgt von den weiter gestiegenen Baukosten sowie den schwankenden Energie- und Rohstoffprei-
sen, die den Finanzierungsbedarf zusdtzlich erhéhen. Entsprechend ist mit weiteren Preiskorrek-
turen am Immobilienmarkt zu rechnen. Insbesondere sanierungsbediirftige Hiuser oder Objekte
in unattraktiver Lage werden voraussichtlich noch stdrker unter Druck geraten und im Preis
nachgeben.“50

Der aus dem vorlaufigen Ertragswert abgeleitete Gebaudefaktor von 1.130 €/m? Wohnfliche
(rd. 348 m?) liegt, unter Beriicksichtigung des hohen Bodenwertanteils, innerhalb der durch
den Gutachterausschuss ermittelten Bandbreite und ist plausibel.

Der gewerbliche Anteil am Rohertrag ist mit rd. 6% sehr gering, sodass anzunehmen ist, dass
der Werteinfluss das Plausibilisierungsergebnis kaum verfilscht.

6.3 Wertfeststellung
- Wiirdigung der Verfahrensergebnisse / Besonderheiten

Unter Wiirdigung der Gesamtverhaltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis fiir marktgerecht. Danach resultiert ein (vorldufiger) Verkehrswert von gerundet
595.000 €.

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 ImmoWertV durch Verwendung
entsprechender Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann
fur rechtliche, technische oder merkantile Vorbehalte / Besonderheiten gelten. Im Bewertungs-
fall bedarf es fiir das ggfs. bestehen bleibende Mietverhéltnis m. A. n. keiner Anpassung.

Vorlaufiger Verkehrswert 595.000 €

Sonstige Anpassung 0€

Verkehrswert, gerundet 595.000 €
# Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 25.05.2023 unter https://www.dashboard-

deutschland.de/wohnen bau/wohnen.

50 Vgl. Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim, Trendmeldung Immobilien-
markt ostlicher Rhein-Neckar-Kreis, Seite 2.
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- Verkehrswert

Der Verkehrswert des mit einem Wohn- u. Betriebsgebiude und Nebengebiuden bebauten
Grundstiicks von-Hindenburg-Strae 37 in 74924 Neckarbischofsheim, eingetragen im Grund-
buch von Neckarbischofsheim in Blatt 436, wird zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2023 ge-
schdtzt auf:

595.000 Euro (Verkehrswert gerundet)
(in Worten: fiinfhundertfiinfundneunzigtausend EURO)

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

Zuzenhausen, den 29.10.2023

Michael Wanitschke

Diplom-Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittiung
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8. RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG (AUSWAHL)

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

¢ Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL [ Nr. 6)

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL 3786), zuletzt geindert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL I Nr. 6)

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

e Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16
Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung - Bel-
WertV)
in der Fassung vom 12.05.2006 (BGBL. 1 S. 1175), zuletzt gedndert durch Artikel 5 der Ver-
ordnung vom 04.10.2022 (BGBL. I S. 1614)

® Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil II1, Gliederungsnummer 403-6, veréffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBI. I
S.3719)

¢ Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebiuden (Gebiudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), gedndert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBIL.1S.1237)

e ImmoWertA 2022
Vorschlag des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen fiir eine
entsprechende Beschlussfassung der Fachkommission Stidtebau der Bauministerkonfe-
renz - Entwurf (Stand: 22.12.2021)

* Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - InmoWertV)
vom 14.07.2021 (BGBI. 1 S. 2805)

e Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoF1V)
vom 25.11.2003 (BGBL. 1S. 2346)

e Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil IlI Gliederungsnummer 310-14 veriffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt geandert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBI. I
S.2606)

e Vor01/2021 relevant:
o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft getreten Januar
2011)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015)
o Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012)
o Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in
Kraft getreten Marz 2014)
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_ GRUNDBUCH ) ANLAGE 1.1
Amitspericht Gemeinde Geundbuch von Nummer Bestandsvarzeivania
Einlepablatt
Tauberbischofshelm Mechkarbischofsheim Neckarbischofshewn 436 1
LI;:" :s:ll Bezoichnurg S Gonaslyche vre oer mE dam Egeohum wechundanar Rechte Gl
r Nr
i [ e — e [ ]
stugre | Dod gt k) %orte Flurstuce & i pehafisen L od s ha a m
1 3 3 4
4 57.110 1o von-Hindentarg-Strafle 37 I 26 | 90
' Gebaude- und Freiflache |
] 4 |57.110 1101 von-Hindenburg-Stralla 37 | 27 4y
Gabiude- und Freifiache
|
| |
|
|
- - AI = l
> © 0072023112307 Seite 3von 10
= BESTANDSVERZEICHNIS DES GRUNDBUCHS, BLATT 436

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Amtsgericht Gemaelnde Grundbuch von Nummer Zwioein Abisihng

Elinlegeblatt
Tauberbischofsheim Neckarblschofsheim Neckarbischofshein 436 1
Ld v, LK.Nr de’
der Gu:mm
Eitii- st
‘,!m;w_" B_uranun:z | L_ul-_ﬂ und Easchténa cgan
1 _z - 3
1 2 Beschrinkts persbnliche Dienstbarkelt £ir cie
Energie- und Wasserwerke Rheln-Neckar Aktiengeseflachaft,
Mannheim,
bestenend in dem Recht mine Gasleitung zu verlegen und zu betreiten.
Mhe Auslibung kann einem Dritlen betlassen warden.
Bezug Bewi'igung vorm 30.08 1982
eingetragen am 11.10.1983.
Von Blatt 848 hiecher uberragen am 24.04.1984.
Mr 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen arm 14.03 2012
Scheck
2 2.5 Dve Zwangsversteigerung zum Zwacke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.
Bazug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 01 09 2022 (4 K 107/22).
Eingetragen am 14.08.2022
Hahn-Fberein
W TPeNE T T © 10072023 112307 Seite 7 von 10
e ABTEILUNG Il DES GRUNDBUCHS, BLATT 436
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg;
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1

_ LN
(0087202 02186759 | © Fak Vetag, 073760 Ofildem :
MaBstah (im Papierdiuck): 1.200,000 @ == = =T

Ausdehnung 34.000 m x 34.000 m )
0 20000 m

UBERSICHTSKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 04.05.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Lizenz
umfasst die Vervielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte. Die Gutachten bzw. Exposés diirfen als PDF-
Dokument im Internet verdffentlicht werden. Die Verdffentlichungszeit ist auf 6 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind
Gutachten zu Zwangsversteigerungen. Diese diirfen lingstens fiir die Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens im
Internet verdffentlicht werden.")
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Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ~ ANLAGE 2.2
Schiltzenhaus /) :
.-'"::I'-"{-
hmanns- : \ 7 ;
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[i] 1.600 m
== REGIONALKRARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 04.05.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt: , Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.)
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Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 04.05.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN / LIEGENSCHAFTSKARTE ANLAGE 3.1
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Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: April 2023, lizenziert am
04.05.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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BODENSONDIERUNG ANLAGE 3.2
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LIEGENSCHAFTSKARTE MIT DARSTELLUNG DER BODENSONDIERUNG — UNRENTIERLICHE TEILFLACHE UND
VERKEHRSFLACHE

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: April 2023, lizenziert am
04.05.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt, mit Eintragungen durch das Sachverstindigenbiiro
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HOCHWASSER- UND STARKREGENRISIKO ANLAGE 4.1

GK 1.  Sahv geringe Gefdhrdung: Satikstuche Wahrschalnichialt sines Hochwassers sakoner als ainmal in 200 Jahren (baw. auBarhald dar HOQEvIrem-
FAChEn dar SHanchan Watcernirtsahatt),

GK 2/ Garinge Geexhriuny. atksticche WaIWSCHanEChal St Sorhw Xssers sinoaat in 100 « 200 latwen {bxs . Innerhaib dar HO-extrem-Flarhen
e Sffentiichen Wasserwirtschatt, seni Deich vorbandan, dann auct Rishen hirter dem Daich).

GK 3. Miclre Getiwoong. statisiitche Wahescheiniichiett sines Hochwatcars airenat In 10 - 100 Lahoen (veann Deich vorhancern, 6o mandestant il
®il 10053 vEchas Horhw asser aukotiog: It mur Ridhen o7 dem Daeich).

Gk 4. Hohe Gefilvdung. S@csisdne Wabr p alt sines Hochy mind. ebvmai @ 10 Aahven (brs. innerialb oer HOMcueRT-Flachan der
Ofwichan Wasser=imschaft; ae7n Deioh vorhanden. mor Ricdien o desn Daich.)

l"JBERFLUTUNGSFLACHEN NACH HOCHWASSERMANAGEMENT-ABFRAGE

Quelle: Ergebnis der Gefdhrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris ® VdS; Hintergrundkarte: TopPlus-
Open © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS,
AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021;
Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustindigen Behor-

den entnommen.
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Aeuch Term von RGssen e Saen kann as durch (Deraschanden STarkregan zu sciwenrsn Lber des EOC (Earth
Obearvation Canker) haben sin Svetem Do RILEENEring snwckak. D3dusch kann die Strkregengasahrtiung fir jeden Haushalt In Detschiangd srminel
werden.

= GEFAHRDUNG DURCH STARKREGEN

Quelle: Deutsches Zentrum fiir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland , © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2023 (CC BY-SA 2.)
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BAUPLANUNGSRECHT ANLAGE 5.1

&

& > == ce cane
FLACHENNUTZUNGSPLAN STADT NECKARBISCHOFSHEIM (STANDORT ROT MARKIERT)
(Quelle: https://www.neckarbischofsheim.de/pb/1690274.html)
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BAUPLANE - GEBAUDE ANLAGE 6.1

LAGEPLAN
Quelle: Kopie, Auszug aus Baugesuchunteriagen ,Anbau einer Werkstatt”, iiberreicht durch das Kreisarchiv Ladenburg,
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Ansicht v. Norden
(20 o ANSICHT NORDEN
Quelle: Kopie, Auszug aus Baugesuchunterlagen ,Anbau einer Werkstatt*, iiberreicht durch das Kreisarchiv Ladenburg,
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Ansicht v. Stiden
= ANSICHT SUDEN
Quelle: Kopie, Auszug aus Baugesuchunterlagen ,Anbau einer Werkstatt", iiberreicht durch das Kreisarchiv Ladenburg,
b o + e~ g WA '—i"—
Ansccht v. Osten
Sl ANSICHT OSTEN
Quelle: Kopie, Auszug aus Baugesuchunterlagen ,Anbau einer Werkstatt”, iiberreicht durch das Kreisarchiv Ladenburg,

Hinweis: Ansicht Westen - fehlt in Bauantragsunterlagen
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[ SCHNITTZEICHNUNG

Quelle: Kopie, Auszug aus Baugesuchunterlagen ,Anbau einer Werkstatt", iiberreicht durch das Kreisarchiv Ladenburg,
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- GRUNDRISS ERDGESCHOSS
Quelle: Kopie, Auszug aus Baugesuchunterlagen ,,Anbau einer Werkstatt", liberreicht durch das Kreisarchiv Ladenburg,
Hinweis: liber den Altbau lagen keine Unterlagen vor
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(=== GRUNDRISS OBERGESCHOSS
Quelle: Kopie, Auszug aus Baugesuchunterlagen ,Anbau einer Werkstatt®, iiberreicht durch das Kreisarchiv Ladenburg,
rot markiert: gednderte bauliche Ausfiihrung - Eintragung durch das Sachverstindigenbiiro
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| el GRUNDRISS DACHGESCHOSS
Quelle: Kopie, Auszug aus Baugesuchunterlagen ,Anbau einer Werkstatt", iiberreicht durch das Kreisarchiv Ladenburg,
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ABWEICHENDE BAUAUSFUHRUNG - ANBAU/ALTBAU ANLAGE 6.2
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= GRUNDRISS OBERGESCHOSS, ANBAU
Quelle: Kopie, Auszug aus Baugesuchunterlagen ,Anbau einer Werkstatt”, iiberreicht durch das Kreisarchiv Ladenburg,,
Eintragungen durch das Sachverstindigenbiiro
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[ GRUNDRISS OBERGESCHOSS, ALTBAU
Quelle: Kopie, Bauzeichnung, tiberreicht durch Auftraggeberin,
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REKONSTRUKTION DER GRUNDRISSE - ALTBAU ANLAGE 6.3

ipungsraum

Kellerraum

= GRUNDRISS KELLERGESCHOSS ALTBAU - REKONSTRUKTION
Quelle: Skizze Kellergeschoss Altbau nicht Bestandteil der Baugesuchunterlagen, erstellt durch das Sachverstindigen-
biiro
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== GRUNDRISS ERDGESCHOSS ALTBAU - REKONSTRUKTION
Quelle: Kopie Anbau iiberreicht durch Kreisbauarchiv - Skizze Erdgeschoss Altbau nicht Bestandteil der Baugesuchun-

terlagen, erstellt durch das Sachverstindigenbiiro
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T
Balkon | .
Zimmer
Kiche Zimmer 3

Zimmer 1

BEm GRUNDRISS OBERGESCHOSS ALTBAU - REKONSTRUKTION
Quelle: Kopie Anbau iiberreicht durch Kreisbauarchiv - Skizze Obergeschoss Altbau nicht Bestandteil der Baugesuch-
unterlagen, erstellt durch das Sachverstindigenbiiro
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Zimmer 1

REKONSTRUKTION GRUNDRISS - ALTBAU, DACHGESCHOSS

Quelle: Kopie Anbau iiberreicht durch Kreisbauarchiv - Skizze Dachgeschoss Altbau nicht Bestandteil der Baugesuch-
unterlagen, erstellt durch das Sachverstiandigenbiiro (Aufteilung ohne Gewihr)
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FLACHENAUFSTELLUNGEN ANLAGE 7.1

ZUSAMMENSTELLUNG DER WOHN- UND NUTZFLACHEN IM ERD- UND OBERGESCHOSS
Quelle: Kopie, Auszug aus Baugesuchunterlagen ,Anbau einer Werkstatt", iiberreicht durch das Kreisarchiv Ladenburg,
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| ==y ZUSAMMENSTELLUNG DER WOHN- UND NUTZFLACHEN IM ERD- UND OBERGESCHOSS
Quelle: Kopie, Auszug aus Baugesuchunterlagen ,Anbau einer Werkstatt", iberreicht durch das Kreisarchiv Ladenbursg,
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Grund- Nutz-

2
Altbau (nach Aufmafd) fliche faktor WF (m%)
EG
Werkstatt, 13,50 X 7,00 - 070 =x 3,60
- 050 «x 0,50 = 91,73 x 1,00 = 91,73
Heizéllager 4,30 X 3,55 = 1527 x 1,00 = 15,27
Biiro/Lager 5,00 X 4,80 = 24,00 x 1,00 = 24,00
Zimmer 5,59 X 3,52 = 19,68 «x 1,00 = 19,68
(Summe EG) 150,68 150,68
0G, Wohnung 1
Flur 3,03 X 2,18 = 6,61 x 1,00 = 6,61
Schlafzimmer 5,19 X 3,52 = 18,27 x 1,00 = 18,27
Wohnzimmer 5,18 X 3,52 = 18,23 x 1,00 = 18,23
Badezimmer 3,60 X 2,18 - 0,55 x 0,55
- 1,06 «x 1,00 = 6,49 x 1,00 = 6,49
Kiiche 5,27 X 3,37 = 17,76 x 1,00 = 17,76
Kinderzimmer 5,09 X 3,37 = 17,15 x 1,00 17,15
(Innenbereich) (84,51) (84,51)
Balkon, d. 4,67 X 3,10 = 1448 «x 05 = 7,24
(AuRenbereich) (14,48) (7,24)
(Summe, OG Wohnung 1) 98,99 91,75
DG, Wohnung 2
Flur 3,11 X 2,18 - 0,70 «x 1,70 = 559 «x 1,00 = 5,59
Schlafzimmer 496 X 2,99 e 14,83 x 0,85 = 12,61
Wohnzimmer 4,85 X 2,98 = 1445 x 0,85 = 12,28
Badezimmer 3,41 X 1,61 - 1,73 x 0,55 = 454 x 1,00 = 4,54
Kiiche 2,89 X 4,78 + 053 x 0,20
+ 0,65 x 1,50
+ 1,11 x 1,45 = 16,50 x 085 = 14,03
(Summe, DG Wohnung 2) 55,91 49,05
Grund- Nutz- 2
Anbau fliche faktor WF (m)
EG
Werkstatt, 13,00 X 7,00 - 1,45 x 3,50 = 8593 x 1,00 = 85,93
Heizungsraum 7,00 X 2,75 - 1,35 x 1,50
- 0,50 x 0,50 = 1698 x 1,00 = 16,98
Tollette 1,30 X 1,35 = 1,76 x 1,00 = 1,76
(Summe EG) 104,67 104,67
0G, Wohnung 3
Wohnzimmer 3,50 X 7,00 + 2,20 x 2,30
+ 220 x 325 = 36,71 x 1,00 = 36,71
Schlafzimmer 4,40 x 3,60 = 15,84 x 1,00 = 15,84
Flur 1 4,75 x 1,00 + 2,40 x 020 = 523 x 1,00 = 523
Kiiche 3,60 X 2,50 - 0,40 x 040 = 884 «x 1,00 = 8,84
Badezimmer 3,55 X 2,20 - 040 «x 040 = 7,65 x 1,00 = 7,65
Flur 2 4,70 X 1,00 + 335 «x 1,35 = 922 x 1,00 = 9,22
Arbeitszimmer 6,40 X 7,00 e 4480 x 1,00 = 44,80
Géastezimmer 2,30 X 7,00 - 0,50 x 0,50 = 1585 x 1,00 = 15,85
(Innenbereich) (144,04) (144,04)
Balkon, . 3,10 X 750 - 090 x 1,70
- 0,50 «x 0,50 = 2147 x 050 = 10,74
(AuRenbereich) (21,47) (10,74)
(Summe, 0G, Wohnung 3) 165,51 154,78
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Grund- Nutz-

2
Anbau fliiche faktor WF (m)
DG, Wohnung 3
Zimmer 1 3,40 X 3,30
+ 1,60 X 330 «x 0,50 = 13,86 x 1,00 = 13,86
Zimmer 2 3,50 X 4,20 = 14,70 x 1,00 = 14,70
Zimmer 3 3,50 X 350 - 040 x 040 = 12,09 «x 1,00 = 12,09
Kammer 0,70 X 4,20
+ 0,60 X 4,20 x 0,50 = 420 x 1,00 = 4,20
Badezimmer 0,70 X 350 - 0,40 x 0,40
+ 0,60 X 350 «x 0,50 = 334 x 1,00 = 3,34
(Innenbereich) (48,19) (48,19)
Balkon, ii. 6,90 X 1,50 - 1,40 x 0,90
- 050 x 050 = 884 «x 0,50 = 4,42
(AuBenbereich) (8,84) (4.42)
(Summe, DG, Wohnung 3) 57,03 52,61
Summe OG + DG, Wohnung 3 207,39
Gewerbliche Nutzfliche
EG, Altbau 150,68
EG, Anbau 104,67
Summe 255,35
Wohnfliche
Wohnung 1, Altbau 0G 91,75
Wohnung 2, Altbau DG 49,05
Wohnung 3, Anbau 0G + DG 207,39
Summe 348,19
[ Ll WOHN- / HAUPTNUTZFLACHE (WF / HNF)
Uberschlagig; 1t. Bauakte / Fremdangaben; Nutzfaktor < 1 wg. Putzabzug / Raumstruktur
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Grund- Nutz-

2
fliche faktor NF (m%)
KG
Kellerflur 5,01 X 1,05 + 1,00 x 1,00 = 6,26 X 1,00 = 6,26
Kellerl 5,01 X 3,26 = 16,33 X 1,00 = 16,33
Heizungskeller 4,69 X 4,96 = 23,26 X 1,00 = 23,26
(Summe KG) (45,85) (45,85)
DG
Speicher ~8,80 X ~7,00 = 61,60 X 0,75 = 46,20
Kammer ~5,09 X ~3,37 = 1715 X 075 = 12,86
Spitzboden ~4,00 X ~6,40 = 25,60 X 0,75 = 19,20
(Summe DG} (104,35) (78,26)
Summe Nebennutzfliche Wohnhaus (124,11)
Garage und Scheune
EG (Grundfliche)

Doppelgarage 7,60 X 7,00 = 53,20 X 095 = 50,54
Lager, Scheune 7,60 X 7,30 = 55,48 X 097 = 53,82
(Summe EG) (108,68) (104,36)
0G (Grundfliache)

Lager, Scheune 7,60 X 7,30 = 55,48 X 097 = 53,82
(Summe 0G) (55,48) (53,82)
Summe Nebennutzfliche Garage und Scheune (158,18)
Schuppen, Gartenhaus

EG (Grundfliche)

Schuppen 7,60 X 9,90 = 75,24 X 097 = 72,98
(Summe EG) (75,24) (72,98)
Summe Nebennutzflichen, gesamt 355,27

| NEBENNUTZFLACHE (NF)
Uberschlagig; It. Bauakte / Fremdangaben; Nutzfaktor < 1 wg. Putzabzug / Raumstruktur
. Fldche
Anteil (m?)
Gesamt-HNF, rd. 100,0 % = 958,81
Anteil Wohn- u. Nutzfliche, HNF, rd. 62,95 % = 603,54
EG 26,63 % = 255,35
0G 2571 % = 246,53
DG 10,60 % = 101,66
Anteil Nebennutzflache, rd. 37,05 % = 355,27
Zubehorraume, Wohnhaus (KG + DG) 1294 % = 124,11
Garage und Scheune 20,55 % = 158,18
Schuppen/Gartenhaus 761 % 72,98
= ZUSAMMENSTELLUNG
Uberschligig; It. Bauakte / Fremdangaben
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BAUKENNZAHLEN ANLAGE 7.2
Grund- Nutz- 2
fliche faktor GF (m?)
EG, Altbau rd. 10,45 X 11,30 + 9,70 X 750 = 190,84 X 1,00 = 190,84
EG, Anbau rd. 7,50 X 16,50 = 123,75 X 1,00 = 123,75
0G, Altbau rd. 10,45 X 11,30 + 9,70 X 750 = 190,84 X 1,00 = 190,84
0G, Anbau rd. 7,50 X 1350 + 1,50 X 1,05 = 102,83 X 1,00 = 102,83
(608,26) (608,26)
Sonstige Fiir WGFZ: Wirtschaftlich nutzbare GF mit H > 1,50 m von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen
DG, Altbau rd. 10,45 X 11,30 = 118,09 X 075 = 88,57
DG, Anbau rd. 7,50 X 13,50 + 1,50 x 1,05 = 102,83 X 075 = 77,12
(101,92) (165,69)
773,95
| "N (VOLL-)GESCHOSSFLACHE (V/GF)
Uberschligig; It. Bauakte / Fremdangaben; Nutzfaktor < 1 wg. Berticksichtigung Aufenthaltsraumen in Nicht-
Vollgeschossen
Grund- Nutz- 2
fliche faktor GR (m?)
Wohngebdude (Berechnung: Fettdruck, siehe oben)
314,59
(GR1)
Sonstiges
(GR1])
Doppelgarage 7,60 X 7,00 = 53,20 X 1,00 = 53,20
Scheune 7,60 X 7,30 = 5548 X 1,00 = 55,48
Gartenhaus 7,60 X 9,90 = 75,24 X 1,00 = 75,24
Summe 498,51
[ & GRUNDFLACHE (GR)
Uberschligig; It. Bauakte / Fremdangaben
. Grund- Nutz- 2
Wohn- u. Betriebsgebdude fliiche faktor BGF (m?)
KG, Altbau rd. 6,65 X 11,30 - 7,00 x 090 = 68,85 X 1,00 = 68,85
EG, Altbau rd. 10,45 X 11,30 + 9,70 X 750 = 190,84 X 1,00 = 190,84
EG, Anbau rd. 7,50 X 16,50 = 123,75 X 1,00 = 123,75
0G, Altbau rd. 10,45 X 11,30 + 970 X 750 = 190,84 X 1,00 = 190,84
0G, Anbau rd. 7,50 X 13,50 + 1,50 x 1,05 = 102,83 X 1,00 = 102,83
DG, Altbau rd. 10,45 X 11,30 + 9,70 X 750 = 190,84 X 1,00 = 190,84
DG, Anbau rd. 7,50 X 13,50 + 1,50 X 1,05 = 102,83 X 1,00 = 102,83
Summe Wohn- u. Betriebsgebiude 970,78 970,78
k Grund- Nutz- 2
Nebengebdude fléiche faktor BGF (m?)
Doppelgarage 7,60 X 7,00 = 53,20 X 1,00 = 53,20
(53,20) (53,20)
Scheune, EG 7,60 X 7,30 = 55,48 X 1,00 = 55,48
Scheune, 0G 7,60 X 7,30 = 55,48 X 1,00 = 55,48
Summe Scheune (110,96) (110,96)
Gartenhaus 7,60 X 9,90 = 75,24 X 1,00 = 75,24
(75,24) (75.24)
Summe, BGF Nebengebiude 239,40
B BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF)

Uberschlagig; It. Bauakte / Fremdangaben; Nutzfaktor < 1 Raumstruktur
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OnjekT: 74924 Neckarbischofsheim, von-Hindenburg-Strafe 37

AKTENZEICHEN: 51408

WGFZ = GF / Grundstiick = 773,95 / 2701 = 0,29
GFZ BauNVO = GF / Grundstiick = 608,26 / 2701 = 0,23
GRZ =GR (Bauwerk) / Grundstiick = 498,51 / 2701 = 0,18
WNF (Gesamt) / BGF (Gesamt) 958,81 / 1.210 = 0,79
WNF (Wohn- u. Betriebsgeb.) / BGF (Wohn- u. Betriebsgeb.) 603,54 / 971 = 0,62
[ GRUNDSTUCKS- / NUTZFLACHENKENNZAHLEN
Uberschlagig; It. Bauakte / Fremdangaben
Fliche Héhe Faktor BRI (m?)
KG 68,85 230 x 1,00 = 158,36
EG 314,59 3,20 x 1,00 = 1.006,69
0G 293,67 2,80 x 1,00 = 822,28
Walmdach, Altbau 118,09 520 x 035 = 245,63
Satteldach, Altbau 72,75 4,00 x 0,50 = 145,50
Satteldach, Anbau 102,83 4,00 x 0,50 = 205,66
Doppelgarage 53,20 2,60 x 1,00 = 138,32
Garagendach 53,20 1,00 x 050 = 26,60
EG, Scheune 55,48 2,30 x 1,00 = 127,60
0G, Scheune 55,48 2,30 x 1,00 = 127,60
Scheunendach 55,48 4,00 x 0,50 = 110,96
Gartenhaus / Schuppen 72,24 2,00 x 1,00 = 144,48
Gartenhaus / Schuppen, Dach 72,24 1,50 x 050 = 54,18
Summe 3.283,15
- BRUTTORAUMINHALT
Uberschligig; It. Bauakte / eigene Ermittlung
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AUSSTATTUNG UND GESAMTNUTZUNGSDAUER

ANLAGE 8.1

Gebdude- Gebédude- X & "
standard 1 standard 2 Gebiudestandard 3 Gebiudestandard 4 Gebiudestandard 5
Auflenwinde (Wigungsanteil: 23 %)
ein-/zweischaliges Mauer- Verblendmauerwerk, zwei- aufwendig gestaltete Fassa-
werk, z. B. aus Leichtziegeln, schalig, hinterliiftet, Vorhang- den mit konstruktiver Gliede-
Kalksandsteinen, Gasbeton- fassade (z.B. Naturschiefer); rung (Saulenstellungen, Erker
steinen; Edelputz; Warme- Wirmedammung (nach ca. etc.), Sichtbeton-Fertigteile,
dammverbundsystem oder 2005) Natursteinfassade, Elemente
Wirmediammputz (nach ca. aus Kupfer-/ Eloxalblech,
1995) mehrgeschossige Glasfassa-
den; hochwertigste Dammung
1,0
Dach (Wagungsanteil: 15 %)
Faserzement-Schindeln, be- glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z.B.
schichtete Betondachsteine Flachdachausbildung tlw. als aus Schiefer oder Kupfer,
und Tondachzlegel, Folienab- Dachterrasse; Konstruktionin ~ Dachbegriinung, befahrbares
dichtung; Rinnen und Fallroh-  Brettschichtholz, schweres Flachdach; stark iiberdurch-
re aus Zinkblech; Dachdim- Massivflachdach; besondere schnittliche Dimmung
mung (nach ca, 1995) Dachformen, z.B. Mansarden-,
Walmdach; Aufsparrendim-
mung, (iberdurchschnittliche
Dammung (nach ca. 2005)
1,00
Fenster und Aufdentiiren (Wigungsanteil: 11 %)
Zweifachverglasung (nach ca. Dreifachverglasung, Sonnen- grofie feststehende Fenster-
1995), Rollldden (manuell); schutzglas, aufwendigere flachen, Spezialverglasung
Haustiir mit zeitgemaRem Rahmen, Rollldden (elektr.); (Schall- und Sonnenschutz);
Warmeschutz (nach ca. 1995)  héherwertige Tiiranlagen z.B. Auflentiiren in hochwertigen
mit Seitenteil, besonderer Materialien
Einbruchschutz
0,10 0,90
Innenwinde und -tiiren (Wigungsanteil: 11 %)
nicht tagende Innenwinde in Sichtmauerwerk, Massivholz- gestaltete Wandablaufe (z. B.
massiver Ausfilhrung bzw. mit  tiiren, Schiebetiirelemente, Pfeilervorlagen, abgesetzte
Dammmaterial gefiilite Stéin- Glastiiren, strukturierte Tiir- oder geschwungene Wand-
derkonstruktionen; schwere blatter par-
Tiiren tien); Brandschutzverkleidun
g; raumhohe aufwendige
Tiirelemente
0,75 0,25
Deckenkonstruktion und Treppen (Wigungsanteil: 11 %)
Betondecken mit Tritt- und zuséatzlich Deckenverkleidung Deckenvertifelungen (Edel-
Luftschallschutz (z. B. holz, Metall)
schwimmender Estrich); ein-
facher Putz
1,0
Fufiboden (Wigungsanteil: 5 %)
Linoleum-, Teppich-, Laminat-  Natursteinplatten, Fertigpar- hochwertiges Parkett, hoch-
und PVC-Béden besserer Art kett, hochwertige Fliesen, Ter-  wertige Natursteinplatten,
und Ausfiihrung, Fliesen, razzobelag, hochwertige Mas- hochwertige Edelholzbiéden
Kunststeinplatten sivholzboden auf geddmmter auf geddmmter Unterkon-
Unterkonstruktion struktion
0,25 0,50 0,25
Sanitdreinrichtungen (Wigungsanteil: 9 %)
1 Bad mit WC je Wohneinhelt; 1 bis 2 Béder je Wohneinheit 2 und mehr Béder je
Dusche und Badewanne; mit tlw. Zwei Waschbecken, Wohneinheit; hochwertige
Wand- und Bodenfliesen, tlw. Bidet/Urlnal, Giste-WC, Wand- und Bodenplatten
raumhoch gefliest bodengleiche Dusche; Wand- (oberftichenstrukturiert, Eln-
und Bodenfliesen jeweils in zel- und Flachendekars)
gehobener Qualitit
1,00
Heizung (Wigungsanteil: 9 %)
elektronisch gesteuerte Fern- FuRbodenheizung, Solarkolle- Solarkollektoren fiir Warm-
oder Zentralheizung, Nieder- ktoren fiilr Warmwassererzeu-  wassererzeugung und Hei-
temperatur- oder Brennwert- gung, zung, Blockheizkraftwerk,
kessel Warmepumpe, Hybrid-
Systeme
0,25 0,75
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Sonstige technische Ausstattung (Wigungsanteil: 6 %)

zeitgemaRe Anzahl an Steck- zahlreiche Steckdosen und Licht- Video- und zentrale Alarm-
dosen und Lichtausléssen, auslasse, hochwertige Abdeckun- anlage, zentrale Liiftung
Zihlerschrank (ab ca. 1985) gen, dezentrale Liiftung mit War- mit Warmetauscher,
mit Unterverteilung und metauscher, mehrere LAN- und Klimaanlage, Bussystem,
Kippsicherungen Fernsehanschliisse, Personenauf- aufwendige Personenauf-
zugsanlagen zugsanlagen
1,0
0,0% 38,6 % 57,4 % 4,0 % 0,0 %

Standardstufe 1: 0% x 1 = 0,00

Standardstufe 2: 386% x 2 = 0,77

Standardstufe 3: 574% x 3 1,72

Standardstufe 4: 4,0 % X 4 = 0,16

Standardstufe 5: 0% x 5 = 0,00

Gewichtete Ausstattungsstandardstufe 2,65

HINWEIS:

Die Standardstufen 1 und 2 sind fiir die Objektart Mehrfamilienhduser und Wohnhauser mit Mischnutzung in den
NHK2010 nicht definiert bzw. beschrieben. Abweichender nicht mehr zeitgeméRer Gebaudestandard wird in Anleh-
nung an den Gebédudestandard fiir Ein- und Zweifamilienhiuser sachverstindig geschitzt.

=5 B TABELLE 1 (BESCHREIBUNG DER GEBAUDESTANDARDS FUR MEHRFAMILIENHAUSER, WOHNHAUSER MIT
MISCHNUTZUNG)
Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur InmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
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O

FIKTIVES BAUJAHR B ANLAGE 8.2
Gebaundeteil Baujahr Fliche, BGF in m? Gewichtung Baujahr, flichengewichtet
Altbau 1946 X 641,37 = 1248106,02
Anbau 1966 X 329,41 = 647620,06
Summe rd.971 1895726 / 971 = rd.1952
(=] FLACHENGEWICHTETES BAUJAHR
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FOTODOKUMENTATION (LAGE) ANLAGE 9.1

Flinsbacher Strafie in
Richtung Nordosten
roter Pfeil zum
Bewertungsgrund-
stiick

Flinsbacher StrafRe in
Richtung Siidwesten
roter Pfeil zum
Bewertungsgrund-
stiick

von-Hindenburg
Strafde in

Richtung Nordwesten
roter Pfeil zum
Bewertungsgrund-
stiick
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von-Hindenburg
Strafle in

Richtung Siidosten
roter Pfeil zum
Bewertungsgrund-
stlick

FOTODOKUMENTATION (GEBAUDEANSICHTEN) ANLAGE 9.2

Ansicht Nordwesten

Blick von Siiden,
Ubereckansicht, Vor-
garten
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Ansicht Nordosten,
L»2Anbau”

Blick Richtung Sid-
westen, ,Altbau”

Blick Richtung Nord-
osten, ,Anbau”
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Blick Richtung Nord-
osten, ,Altbau“

Blick Richtung Stid-
westen ,,Anbau”
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FOTODOKUMENTATION (AURENBAUTEILE) ~ ANLAGE 9.3

Dachiiberstand,
Dachgauben, ,Altbau®

Balkon, Dachiiber-
stand ,Anbau”

Fassade, Beispiel Tiir
Werkstatt, ,Anbau”
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Beispiel Fenster,
Werkstatt, ,Altbau”,
Nordwest-Seite

Beispiel Fenster,
Werkstatt ,Altbau®,
Stidost-Seite
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Hauseingang ,Anbau”

Hauseingang ,Altbau”
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Balkon auf der Nord-
ost-Seite, ,Anbau”,
Dachgeschoss

Balkon auf der Nord-
west-Seite, ,Altbau”,
Obergeschoss
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FOTODOKUMENTATION (INNENAUSSTATTUNG) ANLAGE 9.4

Beispiel Treppen-
haus, hier Oberge-
schoss - Dachge-
schoss, ,Altbau”

Beispiel Treppen-
haus, hier Kellerge-
schoss, ,Altbau”
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Beispiel Treppen-
haus, hier Erdge-
schoss - Oberge-
schoss, ,Anbau”

Beispiel Treppen-
haus, hier Oberge-
schoss - Dachge-
schoss, ,Anbau”
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Beispiel Ausstattung
Keller, ,Altbau”

Beispiel Ausstattung
Keller, , Altbau”

Beispiel Ausstattung
Wohnraum , Altbau®,
Erdgeschoss
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Beispiel Ausstattung
Wohnungstiir, ,Alt-
bau“, Obergeschoss

Beispiel Ausstattung
Wohnungstiir, ,Alt-
bau", Dachgeschoss
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Beispiel Ausstattung
Spitzboden, , Altbau”

Beispiel Ausstattung
Dachgeschoss nicht
ausgebauter Teil,
~Anbau“

Beispiel Ausstattung
Werkstatt, , Altbau®,
Erdgeschoss
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Beispiel Ausstattung
Werkstatt, ,Anbau”,
Erdgeschoss

Beispiel Ausstattung
Wohnung, Oberge-
schoss, ,Anbau”

Beispiel Ausstattung
Wohnung, Oberge-
schoss, ,Anbau”
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Beispiel Ausstattung
Wohnung, Oberge-
schoss, ,Anbau”

Beispiel Ausstattung
und Aufteilung Woh-
nung Obergeschoss,
hier: Zimmertiir
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Beispiel Ausstattung
Wohnung, Dachge-
schoss

Beispiel Ausstattung
Wohnung Oberge-
schoss, hier: Kiiche
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Beispiel Ausstattung
Werkstatt, Erdge-
schoss, ,Anbau”, hier:
Toilette

Beispiel Ausstattung
Wohnung Oberge-
schoss, hier: Bade-
zimmer
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Beispiel Ausstattung
Wohnung Oberge-
schoss, hier: Bade-
zimmer

Beispiel Ausstattung
Wohnung Dachge-
schoss, hier: Bade-
Zimmer
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Beispiel Ausstattung
und Aufteilung Woh-
nung DG
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A0

FOTODOKUMENTATION (HAUSTECHNIK) ANLAGE 9.5

Beispiel Heizkarper,
Erdgeschoss, ,Altbau”

Beispiel technische
Gebdudeausstattung
hier: Heizungsanlage,
Kellergeschoss ,Alt-
bau*”
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Beispiel technische
Gebaudeausstattung
hier: Oltanks, Werk-
stattraum, Erdge-
schoss, ,Altbau”

Beispiel technische
Gebaudeausstattung
hier: Heizungsanlage,
Garage ,Anbau“

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

OuExT: 74924 Neckarbischofsheim, von-Hindenburg-Strae 37 AKTENZEICHEN: 51408 1 0 6




N a%®

FOTODOKUMENTATION (GARAGE UND NEBENGEBAUDE) ~ ANLAGE 9.6

Schuppen, Garten

Riickseite Schuppen,
Garten

Schuppen, Innenraum
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Doppelgarage

Riickseite Doppelga-
rage und Scheune,
Hof

Scheune, Hof
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Blick in Scheune, Hof

Blick in Dachge-
schoss, Scheune, Hof
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FOTODOKUMENTATION (AURENANLAGEN) ANLAGE 9.7

Einfriedung Vorgar-
ten, Hecken

Einfriedung Vorgar-
ten, Hecken

Blick von Hofeinfahrt
aus

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

OpjExT: 74924 Neckarbischofsheim, von-Hindenburg-Strae 37 AKTENZEICHEN: 51408 1 10




Uberdachter Freisitz,
Nordwest-Seite

Garten, Blickrichtung
Nordwesten

Einfriedung Nachbar-
grundstiick
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Blick Richtung Siiden

FOTODOKUMENTATION (BAUSCHADEN) B ANLAGE 9.7

Aufsteigende Feuch-
tigkeitim Kellerge-
schoss

Riss in Fassade auf
Stidost-Seite der Ga-
rage
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Schadhafte Holzbau-
teile, Dachgeschoss
Bereich Balkon

Schadhafte Holzbau-
teile, Dach Bereich
Balkon
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Wasserschaden, De-
cke Wohnbereich
Dachgeschoss

Wasserschaden, Par-
kett Wohnbereich
Dachgeschoss

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

OBjEKT: 74924 Neckarbischofsheim, von-Hindenburg-Strale 37 ArTENZEICHEN: 51408 1 14‘




BODENRICHTWERT

- ABLAGE 10.1

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023

Der von lhnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Neckarbischofsheim.

-

—_—

ot
~
LY
3 <
Legende * Wohnbaufische in €m?
. . = Gemischie Bauflache in &m? G:?,,Rfﬂm
O ausgewdhlter Richtwert  « Gewerbliche Bauflache in €/m? © Landesamt fir Geoinformation und Landentwickl
a - Sonderbaufidche in €/m? Baden-Wiirttemberg {www.igi-bw.de)
D Richtwsrlzone « Landwirtschaftiche Flache in €m?
. . + Forstwirtschaftiche Flache in €/m? T —— T
Q Klickpasition + Sonstige Fiache in €/m’

Q 25 B0 75 100

Abbildung 1: Darsteliung der Richiwertzone
| iy DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE
(QUELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-WURTTEMBERG BORIS-BW)
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Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023
Der von lhnen gewdhlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Neckarbischofsheim. Die Darstellung dieses Kartenbereichs kann

durch den Anwender individuell beeinflusst werden, z B. durch Andemn der Klickposition, des Zoommafistabs oder der Auswah!
der Hintergrundkarte.

——

S, - o - ——
Legende » Wohnbauflache in €m?
N X  Gemischte Baufidche in €/m?* G‘i?,'::.sﬂ,n
O ausgewdhlter Richtwert . Gewerbliche Baufliiche in €/m? oL fiir Geoinformation und Landentwicklung
. * Sonderbauflache in €m? Baden-Wiirttembaerg (www.lgi-trw.de)
D Richtwertzone « Landwinschaftiicha Flache n €/m?
! . « Forstwirtschaftiiche Flache in €/m? T — Ve e
@ Kiickposition « Sonstige Flache in €/m? 0 10 20 30 40

Abbildung 2: zentralisierte Darstellung der Klickposition mit den gewahiten Einstellungen von Mafistab und Hintergrundkarte am Biidschirm

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Neckarbischofsheim
Gemarkungsname Neckarbischofsheim
Gemarkungsnummer 083180
Bodenrichtwertnummer 31801005
Bodenrichtwert 200 €/m*

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023
Beschreibande Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung Wohnbauflache
Tiefe 50 m

Tabelle 1: Richtwertdetails

ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLTEN EINSTELLLUNGEN VON MAR-
STAB UND HINTERGRUNDKARTE AM BILDSCHIRM
(QUELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-WURTTEMBERG BORIS-BW)
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