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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

SACHWERTWERTERMITTLUNG

Herstellungskosten Hauptgebaude (gerundet) 375.000 € (Seite 49)
Herstellungskosten Nebengebaude + (gerundet) 60.000 € (Seite 49)
Summe Gebdudeherstellungskosten 435.000 €
Alterswertminderung (48 %) - 209.000 € (Seite 50)
Zwischensumme | 226.000 €

Zeitwert bauliche Besonderheiten und + 14.000 € (Seite 50)
Einrichtungen

Zeitwert bauliche Auftenanlagen und + 5.000 € (Seite 50)
sonstige Anlagen

Zeitwert der baulichen Anlagen 245.000 €

Bodenwert + 51.000 € (Seite 51)
Vorlaufiger Sachwert 296.000 €
Marktanpassung (0,95) - (zerundet) 15.000 € (Seite 46)
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert | 281.000 € | (Seite 52) ]

ERTRAGSWERTWERTERMITTLUNG

Jahrlicher Rohertrag 11.856 € (Seite 53)
Bewirtschaftungskosten - 2.592 € (Seite 55)
Jahrlicher Reinertrag 9.264 €
Reinertragsanteil des Bodens (51.000 € x 2,3 %) - 1.173 €

Ertragsanteil der baulichen Anlagen 8.091€

Barwertfaktor (42 Jahre Restnutzungsdauer, 2,3 % LZS) X 26,7 (Seite 55)
Ertragswert der baulichen Anlagen 216.030 €

Bodenwert + 51.000 € (Seite 46)
Marktangepasster vorliufiger Ertragswert (gerundet) | 267.000€ | (Seite 57) |

BESONDERE (OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE
Werteinfluss der Unterhaltungsriickstinde, Schiden

. -50.000 Seite 58
und unterstellten Modernisierungen ( € ( )
| VERKEHRSWERT (MARKTWERT) RUND 231.000 € |
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

Oppeir: 74924 Neckarbischofsheim, Hauptstrae 51 ARTenzEcEN: 44908 4




A0

TEIL A: AUFTRAG |

01. | DETAILS ZUM AUFTRAG

01.01 | AurTrAG

Auftraggeber dieses Gutachtens im Zwangsversteigerungsverfahren ist das Amtsgericht Hei-
delberg, Vollstreckungsgericht.

Aktenzeichen des Amtsgerichts: 4 K27/21

Der Sachverstindige wurde am 11.01.2022 mit der schriftlichen Gutachtenerstattung beauf-
tragt. Es soll der Verkehrswert zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft im Sinne des §
194 BauGB ermittelt werden. Im BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts. Dieser ist in § 194 BauGB 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 ungewdéhnliche oder persénli-
che Verhdltnisse zu erzielen wdre.”

01.02 | BEWERTUNGSGEGENSTAND

Zu bewerten ist das mit einem Einfamilienhaus mit Durchfahrt nebst Anbau und einer Scheune
bebaute Flurstiick 356 in ,74924 Neckarbischofsheim, Hauptstrafe 51“, eingetragen im Grund-
buch von Neckarbischofsheim in Blatt 2363.

01.03 | WERTERMITTLUNGS-/QUALITATSSTICHTAG

Das Wertniveau bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittiungsstichtag fiir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschiftsverkehr mafgeblichen Umstinde
wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhiltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Auftragsgemaf? soll der Verkehrswert zum ersten Besichtigungszeitpunkt ermittelt werden,
dies war der 01.07.2022.

Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht hier dem Wertermittlungsstichtag.
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Der 1. Ortstermin fand statt am Freitag, 01.07.2022, in der Zeit von 10.00 bis 11.15 Uhr. Anwe-
send zum Termin waren der Antragsgegner und Herr Michael Wanitschke (Sachverstindiger).

01.04 | ORTSTERMIN

Der 2. Ortstermin fand statt am Freitag, 05.08.2022, in der Zeit von 10.00 bis 11.40 Uhr. Anwe-
send zum Termin waren der Antragsgegner, Herr Gerrit Seng (als technischer Mitarbeiter des
Sachverstindigen Wanitschke) und Herr Michael Wanitschke (Sachverstindiger).

Anlasslich des Ortstermins waren die Innenflichen stark mébliert bzw. mit Gegenstinden ge-
fiillt. Die Bauteile konnten daher nur sehr eingeschriankt in Augenschein genommen werden.
Die Dachflidchen wurden nicht begangen. Diese Unsicherheiten kénnen dazu fiihren, dass der
Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks zu hoch oder zu niedrig (auch deutlich abweichend)
ermittelt wurde. Gegebenenfalls miisste bei Feststellung von Abweichungen der Ortlichkeiten
von den hier getroffenen Annahmen eine Korrektur des Gutachtens erfolgen.

01.05 | ARBEITSGRUNDLAGEN

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstindigen die nachstehenden Unterla-
gen des Auftraggebers zur Verfiigung, deren Vollstindigkeit, Aktualitit und Richtigkeit hier vo-
rausgesetzt wird:

e Schriftliche Stellungnahme der Antragstellerin vom 03.02.2022 zum dem Fragekatalog des
Sachverstindigen vom 19.01.2022 (2 Seiten). Die Stellungnahme enthielt die folgenden
Anlagen:

o Anlage 0 (10 Seiten): Ausdruck aus dem Grundbuch von Neckarbischofsheim Nr.
2363, erstelltam 31.01.2022 (07:34:06 Uhr) vom Amtsgericht Tauberbischofs-
heim

o Anlage 1 (8 Seiten): Gutachten des Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt -
Gutachterausschuss- tiber das Objekt ,Hauptstr. 51, 74924 Neckarbischofsheim*“
zum Wertermittlungsstichtag 14.06.2006 vom 16.06.2006

o Anlage 2 (1 Seite): Immobilienanzeige der Rhein-Neckar-Zeitung (RNZ) vom
03.06.2007

o Anlage 3 (1 Seite): Berechnungen zum Bauvorhaben ,Bauliche Verinderung an
der Scheune“ des Architekten (Unterschrift nicht zu entziffern) vom 26.10.1970

o Anlage 4 (2 Seiten): Rechnung der ,Eiermann & Co. GmbH, Sinsheim-Steinsfurt®
iiber vier Fenster vom 06.11.2014

e Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Neckarbischofsheim Nr. 2363, erstelit am
02.06.2021 (15:59:31 Uhr) vorm Amtsgericht Tauberbischofsheim (Miiller)

Der Auftragnehmer geht bei der Gutachten-Erstellung davon aus, dass aufer den zugrunde ge-
legten Informationen keine Besonderheiten zum Grundstiick bestehen und die vorhandenen
Baulichkeiten geméf} den vorgelegten Plinen genehmigt und errichtet wurden bzw. genutzt
werden. Vom Auftraggeber, bzw. Antragssteller und Antragsgegner, nicht mitgeteilte nicht of-
fensichtliche Bauméngel und Bauschéden bleiben bei der Wertermittlung unberiicksichtigt.

Der Sachverstdndige hat zusitzlich folgende Unterlagen und Auskiinfte beschafft:

¢  Flichennutzungsplan der Stadt Neckarbischofsheim (genehmigt 05.05.2021),

https://www.neckarbischofsheim.de/pb/site /Neckarbischofsheim /get/documents E-
1645169574 /neckarbischofsheim /Dateien/2021/FNP%20Neckarbischofsheim.pdf , abge-

rufen am 03.08.2022
e  Schriftliche Auskiinfte der Stadtverwaltung Neckarbischofsheim vom 24.01.2022 zu dem
Fragenkatalog des Sachverstindigen vom 19.01.2022
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e  Schriftliche Auskiinfte ,Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprisidium Stuttgart”
(Barbara Welke) zu der Denkmaleigenschaft nebst Auszug aus der ,Liste der Kulturdenk-
male in Baden-Wiirttemberg und ADABweb-Kartenexport, jeweils vom 04.08.2022

¢ Schriftliche Auskiinfte ,Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprisidium Stuttgart”
(Dr. Melanie Mertens) zu der Denkmaleigenschaft der Scheune vom 11.08.2022

o Ubersichts-Plan der Gemarkung Neckarbischofsheim aus 1885, Generallandesarchiv Karls-
ruhe, http://www.landesarchiv-bw.de /plink /2f=4-468464-1, abgerufen am 04.08.2022

e Pline zum Sanierungsgebiet ,Stadtkern”, erstellt durch die Steg in Stuttgart,
https://www.neckarbischofsheim.de /pb/site /Neckarbischofsheim /get/documents E196

4031 /neckarbischofsheim/Dateien/2019/f%C3%B6rmlich%20festgelegtes%20Sanie
rungsgebiet.pdf, abgerufen am 04.08.2022

e  Ausdruck aus dem Grundbuch von Neckarbischofsheim Nr. 2363, erstellt am 27.01.2022
(11:09:59 Uhr) vom Amtsgericht Tauberbischofsheim

e Karten, Luftbilder und Liegenschaftskarten des Landesamts fiir Geoinformation und Land-
entwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), abgerufen am 03.08.2022 iiber das Geoportal Ba-
den-Wiirttemberg unter https: //www.geoportal-bw.de/

e Lage der Gememde Hambrucken im Rhem Neckar Krels

03. 08 2022

e Bodenrichtwertkarte der Gemeinde Neckarbischofsheim nebst ortliche Fachinformationen
zu den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2022, Bodenrichtwertinformationssystem
Baden-Wiirttemberg (BORIS-BW), https://www.gutachterausschuesse-bw.de/; abgerufen
am 03.08.2022

e Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach Kreistypen, Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg, https: //www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise /Baupreise-
Immobilienpreisindex/Tabellen/haeuserpreisindex-kreis n.html; abgerufen am
03.08.2022

e Gemeindecheck Wohnen (Gemeinde Neckarbischofsheim) & Standortanalyse (HauptstraRe
51, 74924 Neckarbischofsheim), erstellt durch Fahrlinder Partner AG Raumentwicklung
(FPRE) am 03.08.2022

e 1524 Mietpreise fiir Wohnimmobilien (erweiterte Auswertung), erstellt am 12.08.2022,
lizenziert durch die on-geo GmbH, Erfurt

e Hochwasserrisikomanagement-Abfrage (LUBW Landesanstalt fir Umwelt Baden-

Wiirttemberg), abgerufen am 03.08.2022 unter https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/

e  Rips-Hohenprofil-Generator (LUBW Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg),
Jhttps: //udo Jubw.baden-wuerttemberg.de/; abgerufen am 03.08.2022

e Schummerungskarte, Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-
Wiirttemberg (LGL), https: / /www.geoportal-bw.de/; abgerufen am 03.08.2022

e Immobilienmarktbericht 2021, Gemeinsamer Gutachterausschuss des ¢stlichen Rhein-
Neckar-Kreises

e Diverse weitere Internetrecherchen

Dariiber hinaus hat der Sachverstindige den augenscheinlichen Zustand von Grundstiick und
Aufbauten beim Ortstermin fotografisch dokumentiert und am 05.08.2022 ein Aufmaf ge-
nommen. Dem Sachverstindigen liegen iiber die abgebildeten Fotos hinaus weitere Fotos vor.

Weitere Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt. Die wertbildenden Faktoren und die rechtli-
chen, wirtschaftlichen, technischen und tatsichlichen Merkmale sind daher nur insoweit be-
riicksichtigt, wie sie sich anhand des Ortstermins und der zur Verfiigung gestellten Unterlagen
und Angaben des Auftraggebers ergeben.
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I LEISTUNGSABGRENZUNG UND HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-, Bauschaden- oder
Brandschutzgutachten. Uberpriifungen und Untersuchungen, die iiber den iiblichen Umfang ei-
nes Verkehrswertgutachtens hinausgehen, wurden vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom
Sachverstiandigen nicht durchgefiihrt. Dementsprechend wurden beim Ortstermin und der Ob-
jektbesichtigung keine bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrelevan-
te Grundstiick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich Schidlingsbefall, gesund-
heitsgefdhrdender Stoffe oder eventuell vorhandenen Altlasten und Kontaminationen unter-
sucht.

Eine Uberpriifung der Flichenangaben in textlichen oder zeichnerischen Objektunterlagen (La-
geplédne, Schnittzeichnungen, Grundrissen usw.) erfolgte auftragsgemif nicht. Die im Gutach-
ten angegebenen Flachen sind fiir die Zwecke einer Wertermittlung hinreichend genau und nur
daraufhin tiberpriift worden. Eine dartiber hinausgehende Gewihr wird nicht iibernommen.

Die Funktionsfahigkeit aller gebdudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird
vorausgesetzt. Eine iiber das augenscheinlich Feststellbare hinausgehende Uberpriifung wurde
nicht durchgefiihrt. Von der Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen {Genehmi-
gungen, Auflagen, Abnahmen, Konzessionen usw.) sowie der formellen und materiellen Legali-
tat hinsichtlich des Bestands und der Nutzung der baulichen Anlagen wird ausgegangen.

Gebdude- und betriebsspezifische Einrichtungen, spezielle Einbauten, Einbaukiichen, Maschi-
nen, Anlagen sowie Ausriistungen, die gemif} § 94 BGB nicht wesentlicher Bestandteil des be-
wertungsrelevanten Grundstiicks sind, sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

I GUTACHTENVERWENDUNG

Ein Wertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf dem
Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, insbesondere wenn
der Verwertungszeitpunkt gegeniiber dem Feststellungsstichtag des Gutachtens oder Beurtei-
lungen iiber objektspezifische Verhiltnisse differiert.

Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fiir den im Gutachten oder im Sachverstindigenver-
trag angegebenen Zweck verwenden. Eine etwaige Weitergabe an Dritte erfolgt ohne Gewihr
und/ oder Haftung seitens des Sachverstindigen. Das Gutachten ist nur zum Gebrauch fiir die
Zwecke des Auftraggebers bestimmt. Eine dariiber hinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfiltigung und Verdffentlichung des Gutachtens, einschlieRlich der Aufstellungen, Be-
rechnungen und sonstigen Einzelheiten, auch auszugsweise oder sinngemif, ist nur mit schrift-
licher Genehmigung des Sachverstindigen gestattet und im Allgemeinen zu honorieren. Das
Gutachten bleibt das geistige Eigentum des Sachverstindigen.
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TEIL B: DOKUMENTATION

02. | BESCHREIBUNG DER MAKROLAGE1

02.01 | STADT NECKARBISCHOFSHEIM

Gemeinde: Neckarbischofsheim Amtlicher 8226055
Gemeingksahims €l
Gemeindetyp: Kleine Kleinstadt Postleitzahlal 74924
Kreis: Rhein-Neckar-Kreis Kreistyp: Landkreis
Bundesland: Baden-Wiirttemberg Verwalt unpes- Gemeindever-
gemeinsihsak waltungsver-
band Waibstadt

Neckarbischofsheim liegt im Ostlichen Teil des Rhein-Neckar-Kisisssan der Grenze zum be-
nachbarten Landkreis Heilbronn. Die Stadt hat sich mit den Ge'ns=niezn Epfenbach, Helmstadt-
Bargen, Neidenstein und Reichartshausen sowie der Stadt Wilkestszll zum Gemeindeverwal-
tungsverband Waibstadt zusammengeschlossen. Neben dem Hiugtar~tNeckarbischofsheim ge-
horen die beiden Stadtteile Helmhof und Untergimpern zur Sta dt.

Das Stadtgebiet erstreckt sich in der Hiigellandschaft des Kraihges»ziderseits des unteren
Krebsbachtals im Ubergangsbereich zum Kleinen Odenwald urad —ideti m Nordosten bis in das
Tal des Schwarzbachs. Der hichste Punkt liegt im Siidosten auf 148, der tiefste Punkt auf
165 m im Krebsbachtal.

Der Siedlungskern des Hauptortes Neckarbischofsheim stellt sith dlie¢hemalig ummauerte und
befestigte mittelalterliche Stadtanlage mit einem zum Teil gitterFrnngen Stralennetz dar; im
Westen der Stadtanlage befindet sich das Schloss mit einem auvgecdiHn®en Garten. Im 19. Jahr-
hundert wuchs die Stadt nach Norden zum Bahnhof hin. Neubags¢hsi =z entstanden am rechten
Ufer des Krebsbachs, im Norden am rechtsseitigen Talhang de sKirebebachs sowie im Siidosten
und Siidwesten an den Talhdngen des Schwarzbachs. Der haie= Wimhmungsbedarf nach dem
Kriegsende wurde voriibergehend durch die Unterbringung v V&t ¢benen in einem Bara-
ckenlager gelost.

Aus diesem gingen spéter die Schwarzbachsiedlung und der Whaidbstslt-er Ortsteil Bernau her-
vor. Bis zur Mitte der 1960er Jahre wurden am stidlichen Ort#auidm=vei Baugebiete erschlos-
sen. Siidwestlich entstand ein Industrie- und Gewerbegebiet.

In den 1970er Jahren kamen weitere grofe Baulandflichen inuNfori® und im Nordosten hin-
zu. Das neue Wohnbaugebiet im Nordosten dehnte sich auch imde enl 19%0er und 1990er Jahren
weiter nach Osten aus. Ende der 1990er Jahre nahm die Bauti tylle tr mearklich ab. Seitdem sind
vorwiegend Bauliicken geschlossen worden, es wurden nur netha ki nezre Baugebiete am Nor-
drand des Ortes und im Osten entlang des Krebsbaches erschisser... Aom westlichen Ortsrand
begann jenseits des Krebsbachs die Bebauung eines weiteren (wictdezareals in den Auwiesen,
das sich inzwischen deutlich entwickelt hat. Von 1976 bis 199"i¢ =ifdigg= eine umfassende Orts-
kernsanierung. Ein Hochwasser im Jahr 1994 machte weitere Snsinagzen notwendig.

1 Vgl. Gemeindecheck Wohnen (Gemeinde Neckarbischofsheim) & Standortanalyse (Hauptstra: 551,
74924 Neckarbischofsheim), erstellt durch Fahrlinder Partner AG Raumentwicklung (FPRE)
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02.02 | BEVOLKERUNG

| Kennzahlen Bevélkerung: Gemeinde Neckarbischofsheim

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021

Bevdlkerung 3923 3'898 3'947 3'983 4'066 4'033 4'040 4'037 4072 -
Anzahl Haushalte* 1812 1797 1816 1'829 1'864 1'845 1'845 1'840 1'835 1776
@ Haushattsgrofe 217 217 217 218 218 219 2.19 2.19 222 -
Bevolkerungswachstum (%) 0.6 0.6 1.3 09 21 -0.8 0.2 -0.1 0.9

Auslanderanteil (%) 93 o7 10.2 114 1.8 123 126 129 13.0 -

* Hochrechnung Fahrlidnder Partmer. Anmerkung: Die Beviélkerungszahlen basieren auf dem Zensus 2011.
Es handelt sich um den Bevolkerungsstand zum Stichtag 31.12.
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlander Partmer

Bevolkerungsentwicklung (Index Jahr 2012 = 100)
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Anmerkung: Gestrichelte Linien sind Prognosen. Gemeinde deckungsgleich mit dem Stadtkreis.
Quellen: BBSR Bonn, Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlander Partner

Das Bevdlkerungswachstum von 2015 zu 2020 ist fiir die Gemeinde Neckarbischofsheim im
Vergleich zur nationalen Entwicklung mit 2,2% als durchschnittlich zu beurteilen.

Auslianderanteil (Index Jahr 2012 = 100)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlander Partner
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I Bevélkerung nach Altersklasse (2020)
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Anmerkung: Gemeinde deckungsgleich mit dem Stadtkreis.
Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlinder Partner

|

I Bevolkerungsprognose (2020-2035) nach Altersklassen

019 20-29 30-49 50-64 65+ Total

Landkreis Rhein-Neckar-Kreis (abs.) 11000 -6'100 7000 -28'000 31100 15200
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 10.5% -101% 51% -214% 259% 2.8%
Bundesland Baden-Wiirttemberg 88% -12.3% 43% -190% 26.7% 2.4%
Deutschiand 52% -10.0% 0.2% -223% 21.0% 0.7%

Quelle: BBSR Bonn, Fahrldnder Partner.

[ Haushaitsprognose (2020-2035)

2026 2030 2035
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis (abs.) 5'100 7300 8'800
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 2.0% 2.8% 3.4%
Bundesland Baden-Wittemberg 2.4% 3.7% 4.7%
Deutschiand 1.0% 1.2% 1.1%
Quelle: BBSR Bonn, Fahrlinder Partner
02.03 | NACHFRAGERSEGMENTE
Nachfragersegmente 2021 Gemeinde Neckarbischofsheim  Landkreis Rhein- Baden- Deutschiand
Haushalte Verteilng Neckar-Kreis Wilritemberg
1 Landlich Traditionelte 151 8.5% 9.1% 9.2% 9.4%
2 Modeme Arbetter 145 8.2% 9.1% 9.2% 9.2%
3 Improvisierte Alternative 142 8.0% 10.2% 1.1% 12.3%
4 Klassischer Mittetstand 232 13.19% 10.6% 10.3% 11.1%
5 Aufgesciiossene Mitte 223 12.6% 10.5% 10.3% 10.7%
6 Etablierte Alterative 218 12.3% 11.8% 12.1% 13.9%
7 Birgertiche Oberschicht 230 13.0% 12.5% 12.0% 10.3%
8 Blidungsorientierte Oberschicht 221 12.4% 12.4% 11.9% 10.1%
9 Urbane Avantgarde 214 12.0% 13.9% 13.9% 13.0%
Totat 1776 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
Anmerkung: Gemeinde deckungsgleich mit dem Stadtkreis. Weitere Informationen zu den Nachfragesegmenten
(Factsheets):https://fahrlaenderpartner.de/marktdaten/nachfr. m rsegmente-im-
wohnungsmarkt/ Quelle: Fahrlinder Partner
02.04 | EINKOMMEN, KAUFKRAFT UND STEUERN
| Kaufkraft (2022)
Kaufkralt pro Einwohner Kaufxraft pro Haushatt
in EUR Index in EUR Index
PLZ 74924 23901 96.4 54'801 109.7
Gemeinde Neckarbischofshes 23901 96.4 54'801 109.7
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 27223 109.7 56'601 1133
Bundesland Baden-Winttemberg 26'637 107.4 56'075 1123
Deutschiand 24'807 100.0 49939 100.0
Anmerkung: Index = Kaufkraft pro Einwohner bzw. Haushalt / Kaufkraft pro Einwohner bzw. Haushalt in Deutschland.
Quelle: GIK
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| Anteile der Haushalte nach sozialer Schicht (Kaufkraftpotential, 2021}

Unterschicht* Mittetschicht* Oberschicht™
Gemeinde Neckarbischolsheim 24.7% 37.9% 37.4%
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 28.4% 329% 38.7%
Bundesiand Baden-Wiirttemberg 29.6% 326% 37.8%
Deutschiand 30.9% 35.7% 33.4%
* Nachfragersegmente 1-3, ** Nachfragersegmente 4-6, *** Nachfragersegmente 7-9.
Anmerkung: Gemeinde deckungsgleich mit dem Stadtkreis. Quelle: Fahrlander Partner
I Anteil Lohn- und Einkommenssteuerpflichtige an Gesamtbevdlkerung
2014 2015 2016 2017
Gemeinde Neckarbischofsheirn 46.4% 45.5% 45.0% 46.1%
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 51.0% 5§0.7% 50.9% 51.2%
Bundesland Baden-Wirttemberg 51.4% 51.3% 51.5% 51.9%
Deutschiand 49.2% 49.2% 49.6% 50.2%
Anmerkung: Gemeinde deckungsgleich mit dem Stadtkreis.
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlidnder Partner
I Betrag der jahrlichen Lohn- und Einkommenssteuer pro Einwohner {in EUR)
2014 2015 2016 2017
Gemeinde Neckarbischolsheim 2'801 2915 2880 3107
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 3948 4261 4285 4417
Bundesland Baden-Wixttemberg 20947 21’554 4'140 4'345
Deutschiand 3195 3357 3477 3666
Anmerkung: Gemeinde deckungsgleich mit dem Stadtkreis.
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Fahrlinder Partmer
| Hebesatz Grundsteuer B
2018 2019 2020
Gemeinde Neckarbischofsheim 485 485 485
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 200 - 485 200 - 485 200 - 485
Bundesland Baden-Wikttemberg 1-750 0-750 1-650
Deutschland 0- 1050 0- 1050 - 1050
Anmerkung; Gemeinde deckungsgleich mit dem Stadtkreis.
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlander Partner
02.05 | LEBENSPHASEN
Lebensphasen 2021 Gemeinde Neckarbischofsheim Landkreis Rhein-  Baden-Witlemberg  Deutschiand
Haushatte Verteilung Neckar-Kreis
Junger Single (bis 34 J ) 96 5.4% 6.5% 8.0% 8.1%
Mittierer Single (35 bis 54 J.) 137 1.7% 89% 9.3% 87%
Allerer Single (55+ J) 282 15.9% 18.0% 17.6% 19.3%
Junges Paar (bis 34 J.) 84 47% 4.6% 4.2% 4.3%
Mittleres Paar (35 bis 54 J.) 98 55% 5.4% 4.9% 5.0%
Alteres Paar (55+ .1.) 353 19.9% 19.4% 17.8% 18.2%
Familie mit Kindem (altersunabhangig) 561 31.6% 27.7% 28.0% 25.1%
Einetemfamilie (attersunabhéngig) 137 7.7% 7.2% 7.4% 7.8%
Wohngemeinschaft (altersunabhingig) 29 1.6% 2.2% 2.7% 2.5%
Total 1776 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Anmerkung: Gemeinde detkungsgleich mit dem Stadtkreis. Quelle: Fahrlinder Partner
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02.06 | UMZUGSVERHALTEN

| Umzige: Gemeinde Neckarbischofsheim

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zuziige 279 286 241 296 266 320 269 259 237 270
Fortziige 187 244 267 246 240 254 301 232 245 228
Wanderungssaldo 92 42 -26 50 26 66 -32 27 -8 42

Anmerkung: Umziige liber die Gemeindegrenzen.
Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Liinder, Fahrldnder Partner

Der Mittelwert des Zuwanderungssaldo 2015 - 2020 ist mit 20 im Vergleich zur nationalen
Entwicklung als durchschnittlich zu beurteilen.

Umziige nach Altersklassen (2020): Landkreis Rhein-Neckar-Kreis

1] 2'000 4'000 6'00C 8'000 10'000 12000 1400
B Zuzilge * Fortzuge

Wanderungssaldo 2020

0-17 18-24 25-29 30-49 50-64 65+
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 507 -377 239 702 -10 -39

Anmerkung: Umziige iiber die Kreisgrenze.
Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlinder Partner

Natiirlicher Saldo: Gemeinde Neckarbischofsheim

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2016 2019 2020

Geburten 42 32 36 36 42 53 42 N 46 46
Sterbefatie 43 52 33 36 32 36 46 51 41 53
Natiklicher Salda -1 -20 3 0 10 17 4 -20 5 -7

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlinder Partner
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02.07 | WOHNUNGSMARKT UND IMMOBILIEN

| Kennzahlen Wohnungsmarkt: Gemeinde Neckarbischofsheim

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Anzahl Haushalte* 1'804 1812 1797 1816 1829 1'864 1'845 1'845 140 1835
Wohnungsbestand 1791 1800 1812 1'823 1832 1851 1'853 1857 1 '%66 1881

davon Einfamilienhauser 701 710 717 724 73 732 733 737 741 741
Wohnungsbestand mit 1 Raum 12 12 12 13 13 20 20 20 20 2
Wohnunt tand mit 2 Ra 73 73 74 75 76 82 83 83 83 88
Wohnungsbestand mit 3 Raumen 301 301 305 305 305 306 305 305 308 31
Wohnungsbestand mit 4 Réumen 389 390 389 389 388 391 392 353 394 389
Wohnungsbestand mit & Raumen 389 391 393 394 3% 397 397 398 398 39
Wohnungsbestand mit & Raumen 295 297 300 305 308 308 309 3n 33 312
Wohnungsbestand mit 7+ Rdumen 332 336 339 342 346 347 347 347 348 350
Neubau Anzah} Wehnungen 6 9 13 10 9 7 1 3 10 "
Neubau Wohnfldche in 11000 m* i 2 2 2 1 1 0 1 1
Wohnungszugang (netto) - 9 12 11 9 19 2 4 9 15
Baubewilligte Wohnungen 10 17 8 9 2 8 14 1 3
Baubewilligte Wohnflache in 1'000 m? 2 2 1 4] 1 1 0 4

* Hochrechnung Fahrlander Partner.
Quelle: BBSR Bonn, Statistische Amter des Bundes und der Lander, Fahrlinder Partner

Wohnungsbestand nach Anzahl Raumen (2020)
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Anmerkung: Gemeinde deckungsgleich mit dem Stadtkreis.
Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlander Partner

Anteil der neu erstellten Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand
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Anmerkung: Gemeinde deckungsgleich mit dem Stadtkreis.
Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlidnder Partner

Leerstandsquote: Landkreis Rhein-Neckar-Kreis

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 015
Geschatzter Anteil leer stehender Wohnungen 45%  35% 35%  35% 25% 25%  25% 25%
Anmerkung: Dargestellt sind die Mittelwerte der 18 Leerstandskategorien. Diese reichen von «unter 1%» (0, 5%) bis
«17% und mehr» (17,5%). Quelle: BBSR Bonn
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02.08 | LAGE (ERREICHBARKEIT UND INFRASTRUKTUR)

Luftliniendistanz (in km})

Landeshauptstadt Stutigart 59
Nachstes Oberzenirum Heidelberg 22
Nachstes Mittelzentrum sinsheim 7
WNachste Stadt Waibstadt 3
Zweitnachste Stadt Sinsheim 7
Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie, Berechnungen Fahrlander Partner
I Einzelhandelskaufkraft und -umsatz pro Einwohner, Einzelhandelszentralitit (2021)
Einzelhandeiskaufkraft Emzelhandetsumsatz Zentralitat
inEUR Index in EUR index index
PLZ 74924 5'986 026 1'493 285 308
Gemeinde Neckarbischofsheim 5'986 926 1493 28.5 308
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 6768 1046 4815 92.0 87.9
Bundesland Baden-Wirttemberg 6634 1026 5229 99.9 974
Deutschland 6467  100.0 5235  100.0 100.0

Anmerkung: Index = Einzelhandelskaufkraft bzw. -umsatz pro Einwohner / Einzelhandelskaufkraft bzw. -umsatz pro

Einwohner in Deutschland. Einzelhandelszentralitit = Index Einzelhandelsumsatz*100 / Index Einzelhandelskaufkraft.
Quelle: GfK

| Erreichbarkeit von Mittel- und Oberzentren (in Min.)*

Neckarbischofsheim  Landkreis Rhein-Neckar-Kreis Baden-Wirttemberg Deutschiand
Mitlelzentren 11 6 2 11
Oberzentren 31 19 27 N

* Flachengewichteter Mittelwert der Pkw-Fahrzeiten, basierend auf Routensuchen in einem Strafennetzmodell, 2018.
Quelle: BBSR Bonn, Fahrldnder Partner

| Erreichbarkeit wichtiger Infrastrukturen (in Min.)*

Neckarbischofsheim Landkreis Rhein-Neckar-Kreis Baden-Wirttemberg Deutschiand
Internationaler Flughafen 66 56 51 57
IC/ECACE-Bahnhtfe 33 18 22 27
Autobahnen 12 9 17 16
Krankenhduser 13 10 12 4

* Flachengewichteter Mittelwert der Pkw-Fahrzeiten, basierend auf Routensuchen in einem Strafennetzmodell, 2018
(Krankenhauser: 2013). Quelle: BBSR Bonn, Fahrlinder Partner

Westlich der Stadt Neckarbischofsheim verliuft rund 2 km entfernt die Bundesstrafse B292
und siidwestlich in rund 7 km Entfernung die Bundesstrafe B 39. Die Anschlussstelle Sins-
heim-Steinsfurt der Bundesautobahn A6 (Saarbriicken/Heilbronn) liegt etwa 8 km siid-
westlich der Stadt Neckarbischofsheim entfernt.

Erreichbarkeit Nahversorgung (in m)*

tandkreis Rhein-Neckar-Kreis Baden-Wirttemberg Deutschiand
Haltestelien OV 246 311 445
Supermérkte 657 883 962
Grundschulen 627 722 1030
Schulen der Sekundarstufe 1 1°367 1619 2138
Hausdrzte 636 979 1208
Apotheken 737 1'108 1248

* Durchschnittliche und einwohnergewichtete Luftliniendistanz, 2017 (Hausérzte und Schulen der Sekundarstufe I:

2015). Quelle: BBSR Bonn, Fahrlinder Partner
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Traditionell ist Neckarbischofsheim eine Schulstadt mit Grund- und Hauptschule sowie Werk-
realschule und dem Adolf-Schmitthenner-Gymnasium. Neckarbischofsheim verfiigt dariiber
hinaus dber zwei Kindergirten in der Kernstadt sowie jeweils einen in den Stadtteilen Helmhof
und Untergimpern.

In Neckarbischofsheim haben sich mehrere Arzte und Zahnirzte niedergelassen. Weitere me-
dizinische Einrichtungen (Kreiskrankenhaus, Kreispflegeheim und Geriatrische Reha-Klinik)
befinden sich in Sinsheim. Vor Ort befinden sich Geschifte zur Deckung des tiglichen Bedarfs.
Umfangreiche Einkaufsméglichkeiten kénnen in Waibstadt, Sinsheim und Bad Rappenau ge-
nutzt werden.

Anzahl Bahnhate

Fembahnhofe 0
Regionalbahnhbfe 3
Quelle: Deutsche Bahn

Auflerhalb des Stadtkerns liegt der Bahnanschluss Neckarbischofsheim-Nord mit einer Anbin-
dung an die S-Bahn Rhein-Neckar in Richtung Meckesheim und Heidelberg (Linie S51). Eine
Buslinie verbindet die Kernstadt mit dem Bahnanschluss.

02.09 | PERSPEKTIVEN 2035
| Perspektiven 2035: Landkreis Rhein-Neckar-Kreis
Trend
Bevbikerungswachstum 2020 - 2035 15200 2.8%
Versngerung Anzahl Haushalte 2020 - 2035 §800  3.4%
Zusatznachirage MWG 2020 - 2035 2639 1.4%
Zusatznachirage Wohneigentum 2020 - 2035 6161  7.3%
Anmerkung: Stand der Prognosen (BBSR): Bevdlkerung: Marz 2021, Haushalte: Mai 2021.
Quelle: BBSR Bonn, Fahrlander Partner
| Perspektiven 2035: Bundesland Baden-Wiirttemberg
Trend
Bevdlkerungswachstum 2020 - 2035 271500 24%
Veréinderung Anzahl Haushalte 2020 - 2035 256'900  4.7%
Zusatznachirage MWG 2020 - 2035 9838  2.6%
Zusatznachfrage Wohneigentum 2020 - 2035 157062  10.4%
Anmerkung: Stand der Prognosen (BBSR): Bevélkerung: Mirz 2021, Haushalte: Mai 2021.
Quelle: BBSR Bonn, Fahrliander Partner
| Entwicklung Haushalte (Index Jahr 2020 = 100)
99
98
97
2020 2025 2030 2035
e | andkreis Rhein-Neckar-Krels ~— essssBundesiand Baden-Wirttemberg
e Deutschiand
Anmerkung: Stand der Prognosen (BBSR): Bevdlkerung: Miarz 2021, Haushalte: Mai 2021.
Quelle: BBSR Bonn, Fahrlinder Partner
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I Perspektiven 2035 pro Jahr, Trend

Landkreis Rhein-Neckar-Kreis Bundesiand Baden-Wurttemberg

Bevilkerungswachstum p.a. 02%  Bevoikerungswachstum p.a. 0.2%
Verdnderung Anzahl Haushalte p.a. 02%  Veréinderung Anzah! Haushalte p.a. 0.3%
Zusatznachfrage MWG p.a. 176 Zusatznachfrage MWG p.a. 6'656
Zusalznhachfrage Wohneigentum p.a. N Zusatznachfrage Wohneigentum p.a. 10471

02.10 | MAKRO-LAGERATING WOHNEN

aktuell prospektiv
Marktgrofie 1,5 2,0
Entwicklung Bevolkerung / Haushalte 3,5 2,5
Soziale Schichtung 4,0 4,0
Kaufkraft 3,5 3,5
Lage / Erreichbarkeit 2,5 2,5
Gesamtrating Wohnen 3,2 2,9

Der fiir Neckarbischofsheim zustdndige ,Gem €insame Gutachterausschuss fiir Immobilienwer-
te bei der Stadt Sinsheim” ordnet Neckartischo fsheim der Marktregion 3 (griin) mit iiberwie-
gend niedrig- bis mittelpreisigen Wohnlagzen zu.2

Zusammenfassend ist die Makrolage (Ge=mefncle Neckarbischofsheim) als durchschnittlicher
Wohnstandort mit gleichbleibendem relat-ivern Ausblick einzustufen.

03. | BESCHREIBUNG DER MIKROLAGE3

03.01 | MikroLAGE

Das Bewertungsobjekt befindet sich im S§iidwesten der Kernstadt von Neckarbischofsheim
unmittelbar an der Hauptstrafie (Kreisstraflee K 4284), die Neckarbischofsheim mit dem Sins-
heimer Stadtteil Hasselbach verbindet Die Bebauung in diesem ,Hinterstidtchen” erstreckt
sich hautsichlich entlang der Hauptstrafe.

Die Verkehrsflichen sind entwickelt und ver&ehrlich vollstindig in den Ort integriert. Die un-
mittelbare Umgebung wird bestimmt durech eine gemischte, iberwiegend dichte und altere Be-
bauung mit 2-geschossigen Hausern, iibeerwi<gend nach einem Groffbrand im Jahr 1859 ent-
standen. Stdlich und westlich lockert die- Be®amiung stark auf, hier befinden sich Kleingarten-
anlagen, die teilweise als Wohnbauland er-schlossen wurden. Nordlich befindet sich das Schloss
Neckarbischofsheim mit seinem Schlosspark.

03.02 | IMAGE DES QUARTIERS

Anzahi Haushahte” 31 Mdedian Wohnfidche (in m2)™ 90-99
Dominante Lebensform®” Ebep Dominanter Gebiiuge Freistenendes Einfamilienhaus
Dominante Altersklasse Unler1s  Alell des dominanten Gebétrdelyps* 47.8%
Anteil der dominanten Altersklasse 284%  Dominanie Baupenodes Vor 1919
Anteil deutsche Stazisbiger 882%  Aated der dominanten Bauperiode™ 80.0%

*im Umkreis von 100m; **im Umkreis von 300m. (@uellen: BBSR, Bundesagentur fiir Arbeit, CLC, GISU, MeinProspekt,
0OSM, Schulliste.EU, Statistische Amter des Bundes umd dexr Liinder, Zensus 2011, FPRE

2 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 202 1, Sezite &

3 Vgl. Gemeindecheck Wohnen (Gemeinde Neckarbischofsheim) & Standosrimnalyse (HauptstrafRe 51,

74924 Neckarbischofsheim), erstelit durch Fahrlinder Partner AG Raumesitwicklung (FPRE)
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03.03 I HAUSHALTSSTRUKTUR

Quartier*

- IR .
B 1-Personen-HH W 2-Personen-HH B 3-Perscnen-HH
W 4-Personen-HH B 5+-Personen-HH

*im Umkreis von 100m. Quellen: BBSR, Bundesagentur fiir Arbeit, CLC, GISU, MeinProspekt, 0SM, Schulliste.EU,
Statistische Amter des Bundes und der Linder, Zensus 2011, FPRE

03.04 | FREIZEIT/ERHOLUNG

Distanz zur nachsten Sport- und Freizeitaniage (in m) 800
Distanz zur ndchsten Griinfliche (in m) 400
Distanz zum ndchsten Wald (in m) 350
Distanz zum ndchsten Gewasser (in m) 10.400
Tvp des nachsten Gewadssers Flui

Quellen: BBSR, Bundesagentur fiir Arbeit, CLC, GISU, MeinProspekt, OSM, Schulliste.EU, Statistische Amter des Bundes
und der Lander, Zensus 2011, FPRE

03.05 | MIKROZENTRALITAT
Distanz zum nachsten MikrolagenZentrum {(n m) 300 Anzaht Schulen*** [4]
Anzahl L ebenshandier™* 1 Distanz zur néchsten Schule (In m) 3.300
Distanz zum nachsten Lebensmitiethandier (in mi S50 Distanz zur ndchsten Universitdt (in m) 22.600
Distanz zum nachsten Shopping-Center 21.700  Name der nachsten Universitat H gu

Name des néchsten Shopping-Centers  Kaufland-Center Heideiberg
***im Umkreis von 500m. Quellen: BBSR, Bundesagentur fiir Arbeit, CLC, GISU, MeinProspekt, OSM, Schulliste.EU,
Statistische Amter des Bundes und der Linder, Zensus 2011, FPRE

03.06 | VERKEHR

Anzahl OV-Haltestellen*™* 6
Distanz zur nichsten OV-Haltestelle (in m) 100
Distanz zum néchsten ICE-Bahnhof (in m) 21.500
Distanz zum néchsten intemat. Flughafen 70.000
Name des Flughafens Stuftgart
Distanz zum nichsten Autobahnanschluss (it m) 7.60D

***im Umkreis von 500m. Quellen: BBSR, Bundesagentur fiir Arbeit, CLC, GISU, MeinProspekt, OSM, Schulliste.EU,
Statistische Amter des Bundes und der Linder, Zensus 2011, FPRE

03.07 | LARMIMMISSIONEN

Die Lage ist durch die nordwestlich am Grundstiick vorbeifiihrende Hauptstrafe, als Verbin-
dungsstrafle der siidlichen Nachbargemeinde mit dem Stadtkern von Neckarbischofsheim,
durch den StraRenverkehr belastet.
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Auf Basis des automatisch erstellten GIS-ImmoRisk Standortsteckbrief, erstellt durch das
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fir Bauwesen und
Raumordnung, werden die Risiken durch Naturgefahren fiir das zu bewertende Grundstiick
eingeschitzt. Die Gefahrdungseinstufung basiert auf der Haufigkeit des Auftretens extremer
Gefahrensereignisse am jeweiligen Standort.*

03.08 | NATURGEFAHREN

Die Gefdhrdung wird mit Hilfe einer Skala, die von sehr geringem (links/blau) bis sehr hohem
(rechts/rot) Risiko reicht, angegeben:

Naturgefahr Gefahrdung Unsicherheltsgrad

wintersturm 19712000 [ |
Wintersturm 2021-2050 [ 0

Hagel t1971-2000 Y 0 s |
Hagel 2021-2050 [N _

Erdbebengefahrdung -.U
Hitze 1961-1990 - |

Wichtiger Hinweis: Die allgermeine Risikobewertung
basiert auf Daten aus dem Jahr 2016 und héngt in
erheblichem Mafe von den Eigenschaften einer
Immobilie ab. Bitte beachten Sie bei der Auswertung,
dass sich die Risikolage aufgrund klimatischer
Verdnderungen fortlaufend d&ndern kann. Alle Angaben
erfolgen ohne Gewihr. Insbesondere Daten, die auf
Klimamodellen und nicht allein auf historischen

DI9IVI VIV IVIIY

Hitzs 2011-2040 -F = | Beobachtungen basieren, unterliegen einer gewissen
Hitze 20412070 [N 0  m Unsicherheit. Die abgebildete Skala gibt
Ize -
- dementsprechend Auskunft iiber die Unsicherheit, die
itze 20712008 [N — von den verwendeten Klimadaten ausgeht und sich damit
Starkregen Gegenwart j | auch in den im GIS-ImmoRisk getrofferen Aussagen
Stariregen 20212050 [ 0 mmm widerspiegeln.
Waldbrand 1961-1990 - =
Waldbrand 2011-2040 - e |
Waldbrand 2041-2070 - R |
Waldbrand 2074-2100 - |
Blitzschiag Gegenwart [ - f\
Schneetast Gegenwart QI N %)

Das Bewertungsgrundstiick lag zum Zeitpunkt der Gutachtenerstattung nicht im Bereich der
statistisch ermittelten moglichen Uberflutungsflichen.5 Fiir eine vollstindige Beurteilung der
Hochwassersituation wird jedoch auf die zustindige Wasserbehérde verwiesen.

Im Ergebnis werden in dieser Wertermittlung ortsiibliche Naturgefahren unterstellt.

03.09 | MIKRO-LAGERATING WOHNEN

Besonnung mit Abendsonne

Aussicht eingeschrankte Fernsicht
Image des Quartiers unterdurchschnittliches Wohnumfeld
Dienstleistungen liberwiegend in FuRdistanz
Freizeit/Erholung iiberwiegend in FuRdistanz
Offentlicher Verkehr beste Anbindung
Strafenanbindung gute Anbindung
Lirmbelastung (dominant Nacht) leicht lirmbelastet

Zusammenfassend ist die Mikrolage (ndhere Umgebung) als Wohnstandort mit leichten Defizi-
ten einzustufen.

*Vgl. GIS-ImmoRisk Naturgefahren (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung)
5 Vgl. Auskiinfte der Gemeinde Neckarbischofsheim zu dem Fragenkatalog des Sachverstindigen &
Hochwasserrisikomanagement-Abfrage (LUBW Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg)
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04. | BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

04.01 | GRUNDSTUCKSGRORE, ZUSCHNITT UND TOPOGRAFIE
I Grundstiicksgrofie und -forme

Das zu bewertende Grundstiick (Flurstiick 356) ist nach den Angaben im Grundbuch 256 m?
grof} und anndhernd rechteckig geschnitten.

Die Grofenangaben im Grundbuch genieflen keinen 6ffentlichen Glauben, sind aber plausibel.
Der Sachverstindige hat keinen Einblick in das Liegenschaftskataster genommen. Im Rahmen
dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ein-
getragene Grundstiicksgrofie mit der im Liegenschaftskataster eingetragenen Grofe iiberein-
stimmt. Sollte dies nicht der Fall sein, muss das vorliegende Gutachten entsprechend an die im
Liegenschaftskataster eingetragenen Grundstiicksgréfie angepasst werden.

| Zuschnitt
Die nordwestliche Straflenfront zur HauptstraRe und die gegeniiberliegende siidéstliche Gren-
ze messen jeweils rund 10 m. Die norddstliche Grenze und die gegeniiberliegende siidwestliche
Grenze messen jeweils rund 25,5 m.?
Die Werte beruhen auf einer grob iiberschlagige Messungen im Geoportal-BW. Es wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass die angegebenen Gréen deutlich von tatsidchlichen Mess-
werten in der Ortlichkeit abweichen kénnen und keine rechtsverbindliche Auskunft darstellen.

I Topografied

Der nordwestliche Teil des Flurstiicks liegt zunichst auf Niveau der nordwestlichen Haupt-
strafie. Das Gelande steigt in Richtung Stidosten (Bergstrafke) an.

04.02 | ERSCHLIERUNG
| Stragenart und -ausbau
Bei der nordwestlich an das zu bewertende Grundstiick grenzenden Erschliefungsstrafie
»~Hauptstrae (K 4284)“ handelt es sich um eine voll ausgebaute 6ffentliche Strafe, die sich - je
nach Abschnitt (Anliegerstrate/Verbindungsstrasse/Zufahrtsweg) - unterschiedlich gestaltet.
Sie ist in beide Richtungen befahrbar.
Im Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist die Fahrbahn asphaltiert. Beidseitig verlaufen mit
Pflastersteinen befestigte Gehwege, StraRenbeleuchtung ist einseitig, auf der Seite des zu be-
wertenden Grundstiicks, vorhanden.

| Ver- und Entsorgungsanschliisse

Das Grundstiick hat einen Frischwasser-, Gas-, Strom- und Telefonanschluss an die éffentlichen
Versorgungsnetze sowie einen Kanalanschluss.?

6 Vgl. Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Neckarbischofsheim Nr. 2363, erstellt am

02.06.2021 (15:59:31 Uhr) vom Amtsgericht Tauberbischofsheim (Miiller) & Liegenschaftskarte,

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL)

7 Vgl. Geoportal-BW (grob tiberschlsgige Messungen)

& Vgl. Rips-Hohenprofil-Generator, Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Karlsruhe

? Vgl. Auskiinfte der Stadtverwaltung Neckarbischofsheim zu dem Fragenkatalog des Sach-

verstindigen
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An der Hauptstrafie besteht eine geschlossene Bauweise. Das Hauptgebaude/Wohngebiaude
reicht im Nordwesten bis an die Erschlieffungsstrafie “Hauptstrae”. Der Anbau wurde auf/an
der siiddstlichen Grenze errichtet. Die Scheune ist als dreiseitiges Grenzgebiude errichtet und
steht zwischen den Scheunen des norddstlichen und siidwestlichen Nachbargrundstiicks. Auf/
an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze besteht, zwischen dem Hauptgebiude und der
Scheune, eine hohe Grenzmauer.

04.03 | GRENZVERHALTNISSE

Ob durch Bauteile (insbesondere Einfriedungen) die jeweiligen Grenzen {iberbaut sind, konnte
vor Ort nicht ermittelt werden, ist aber nicht auszuschlieffen. Vom Sachverstindigen wurde
keine Grenziiberpriifung vorgenommen. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusitzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

04.04 | ENTWICKLUNGSZUSTAND
GemafR § 3 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungsgrundstiick als baureifes Land einzustufen.
04.05 | BODENBESCHAFFENHEIT

Informationen iiber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sachverstindigen nicht
vor. Die Durchfithrung technischer Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich der
Bodenbeschaffenheit und Tragfihigkeit liegen auflerhalb des iiblichen Umfangs einer Grund-
stiickswertermittlung. Der Sachverstindige wurde im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht
beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen. Beim Ortster-
min konnten augenscheinlich keine Hinweise auf einen nicht tragfihigen Untergrund festge-
stellt werden. Im Rahmen dieser Wertermittlung ist eine lagetypische Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist.

04.06 | ALTLASTEN

Altlasten sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen und Grundstiicke, auf denen Abfille be-
handelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen), und Grundstiicke stillgeleg-
ter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefihrdenden Stoffen umgegan-
gen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atom-
gesetz bedarf (Altstandorte), durch die schiadliche Bodenverianderungen oder sonstige Gefah-
ren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastverddchtige Fliachen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht
schidlicher Bodenverdnderungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allge-
meinheit besteht. Schidliche Bodenveridnderungen sind Beeintrichtigungen der Bodenfunkti-
onen, 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 Linder oder auch der Kommunen erfasst und in
Datenbanken (Altlastenkataster) gespeichert.

Das Flurstiick 356 ist weder in einem Altlastenkataster erfasst noch gibt es andere Anhalts-
punkte fiir Altlasten.1?

Der Sachverstindige wurde im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenun-
tersuchungen durchzufithren oder durchfiihren zu lassen und geht daher im Rahmen der Wer-
termittlung von einem altlastenunbedenklichen Grundstiickszustand aus.

10Vgl. Luftbild & Liegenschaftskarte, Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-
Wiirttemberg (LGL)

11 Vgl. Auskiinfte der Stadtverwaltung Neckarbischofsheim zu dem Fragenkatalog des Sach-
verstindigen
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05. PRIVAT- UND OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

05.01 | GRuNDBUCH12

| Bestandsverzeichnis und Abteilung |

Grundbuch von Amtsgericht Blatt
Neckarbischofsheim Tauberbischofsheim 2363
1fd. Nr. Bisherige Ifd. Nr. Flurstiick Grofe
1 - 356 256 m?

I Abteilung 1113

In der zweiten Abteilung des Grundbuchauszugs ist neben dem Zwangsversteigerungsvermerk
ein Sanierungsvermerk ,Stadtkern” enthalten.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsge-
biets ,Stadtkern”. Der Sanierungsvermerk wurde am 31.01.2019 in das Grundbuch eingetra-
gen.

Nach Mitteilung der Stadtverwaltung fallen keine Ausgleichsbetrige an. Einfliisse aus Aus-
gleichsbetriagen bzw. eventuellen Férderbetrigen, die zu Gunsten oder zu Lasten des Bewer-
tungsgrundstiicks gewahrt oder belastet werden, sind in diesem Gutachten nicht beachtet
worden und deshalb beim hier ermittelten Verkehrswert zusitzlich zu beriicksichtigen. Im
vorliegenden Gutachten wird unterstellt, dass das Sanierungsverfahren ohne besonderen Wer-
teinfluss bleibt.

| Abteilung 111
Es wird unterstellt, dass gegebenenfalls valutierende Darlehen im Verkaufsfall geléscht oder
durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden. Solche Eintragungen sind hier
nicht bewertet worden und gesondert zu beriicksichtigen.

| Nicht eingetragene Belastungen

Sonstige nicht eingetragene Lasten, (begiinstigende) Rechte sowie besondere Bindungen wur-
den dem Sachverstiandigen nicht bekannt.

05.02 | BaurasteEN

Weder zu Lasten noch zu Gunsten des Flurstiicks 356 bestehen Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis.1*

Es koénnen Baulasten oder vergleichbare Belastungen des Grundstiicks vorhanden sein, die
nicht oder noch nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen sind. Zudem genief3t das Baulasten-
verzeichnis im Gegensatz zum Grundbuch keinen 6ffentlichen Glauben. Das vorliegende Gut-
achten bezieht sich auf die von der Bauaufsichtsbehorde erteilte Auskunft.

12 Vgl. Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Neckarbischofsheim Nr. 2363, erstellt am
02.06,2021 (15:59:31 Uhr) vom Amtsgericht Tauberbischofsheim (Miiller)
13 Vgl. Schriftliche Auskiinfte der Stadtverwaltung Neckarbischofsheim zu dem Fragenkatalog des

Sachverstandigen

14 Vgl. Schriftliche Auskiinfte der Stadtverwaltung Neckarbischofsheim zu dem Fragenkatalog des

Sachverstandigen
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Die Bauleitplanung der Stiadte erfolgt in einem zweistufigen System auf den Ebenen der vorbe-
reitenden Bauleitplanung im Flachennutzungsplan fiir das gesamte Stadtgebiet und der nach-
folgenden verbindlichen Bauleitplanung in Bebauungsplénen.

05.03 | BAUPLANUNGSRECHT1S

Als vorbereitender Bauleitplan trifft der Flichenutzungsplan erste grundlegende Aussagen
iiber die beabsichtigte Bodennutzung. Dargestellt werden zum Beispiel fiir die Bebauung vor-
gesehene Flidchen (nach Nutzungsarten gegliedert: Wohnbauflichen, Mischbauflichen, ge-
werbliche Bauflachen, Sonderbauflichen, Flichen fiir Gemeinbedarf), iiberértliche und wesent-
liche ortliche Verkehrsinfrastruktur, Anlagen zur Ver- und Entsorgung, Griin- und Wasser-
flachen, landwirtschaftliche Flichen und Wald. Unmittelbare rechtliche Wirkung hat der Fli-
chennutzungsplan nur als Selbstbindung gegeniiber der Gemeinde sowie Behérden und Triger
offentlicher Belange.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem Gebiet, das im Flichennutzungsplan als ge-
mischte Baufliche (M) gemif § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt ist.

Fiir die Lage des Bewertungsobjekts besteht weder ein Bebauungsplan, noch ist die Aufstellung
eines solchen geplant. Neben den gesetzlichen Vorgaben aus dem Baugesetzbuch gibt es keine
anderen bauplanrechtlichen Vorgaben fiir die Bebauung des Grundstiicks. Daher hat der § 34
BauGB hier die Funktion eines gesetzlichen Planersatzes und regelt die Zulissigkeit von Vor-
haben im unbeplanten Innenbereich.

Im Innenbereich ist, neben weiteren Anforderungen, ein Bauvorhaben nach § 34 BauGB dann
zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksfldche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die
Erschlieflung gesichert ist. Nach der Eigenart der Umgebung sind diese Grundstiicke als Misch-
gebiet einzuordnen. Es kommt mithin auf die tatsichlich in der niheren Umgebung vorhande-
ne Bebauung und ihr duferes Erscheinungsbild an. Das Bild der mafigeblichen Umgebung wird
insbesondere durch die Gréfie, Geschosszahl und Héhe der vorhandenen Gebiude und bei of-
fener Bauweise auch ihr Verhiltnis zur Freifliche geprigt.

Inwiefern eine Verdichtung der Bebauung und Intensivierung der Grundstiicksausnutzung
maoglich ist, bedarf einer Bauvoranfrage, die im Rahmen des Verkehrswertgutachtens nicht ge-
stellt wurde. Weitere Erlduterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulidssigen bauli-
chen Nutzung des Grundstiicks kénnen nur durch die zustindigen Bauaufsichtsbehérden er-
teilt werden.

05.04 | BAUGENEHMIGUNG

Der Sachverstindige hat mit Schreiben vom 19.01.2022 bei der Stadtverwaltung Neckarbi-
schofsheim -Bauamt- und mit Telefonat vom 13.04.2022 bei dem Landratsamt Rhein-Neckar-
Kreis Bauakten zu dem Flurstiick 356 angefragt.

Die Stadtverwaltung Neckarbischofsheim und das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis konnten
dem Sachverstindigen lediglich Bauunterlagen vorlegen, die sich offensichtlich auf das Flur-
stlick 159 (Turmstrafie 2) beziehen. Betreffend des zu bewertenden Flurstiicks 356 konnten
dem Sachverstiandigen keine Bauunterlagen und Genehmigungen vorgelegt werden.

15 Vgl. Schriftliche Auskiinfte der Stadtverwaltung Neckarbischofsheim zu dem Fragenkatalog des
Sachverstindigen & Flichennutzungsplan der Stadt Neckarbischofsheim
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Fiir eine Priifung der Ubereinstimmung der vorhandenen baulichen Anlagen mit den Festset-
zungen der verbindlichen Bauleitplanung liegt kein Auftrag vor; sie wurde demgemafR nicht
tiberpriift. In diesem Gutachten wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anla-
gen vorausgesetzt. Dies koénnte dazu fithren, dass der Verkehrswert des Bewertungsgrund-
stlicks zu hoch oder zu niedrig (auch deutlich abweichend) ermittelt wurde. Gegebenenfalls
miisste bei Feststellung von Abweichungen der Ortlichkeiten von den hier getroffenen Annah-
men eine Korrektur des Gutachtens erfolgen.

05.05 | ABGABENRECHTLICHER ZUSTAND

Die Erschliefungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch, die Beitrige nach dem Kommunalabga-
bengesetz und die Kanalanschlussbeitrige sind abgerechnet und bezahlt.16

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte dariiber hinaus nicht festge-
stellt werden, ob in absehbarer Zeit weitere Ausbaumanahmen der ErschlieRungsanlagen
ausgefiihrt werden oder ob zu dem Wertermittlungsstichtag weitere offentlich-rechtliche Bei-
trage und nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass
derartige Beitrdge und Abgaben zu dem Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei geht es
vor allem um Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB, Ablosebeitrage fiir Stellplatz-
Verpflichtungen, naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrige), Ver-
siegelungsabgaben und Ablésebetrdge nach Baumschutzsatzungen sowie Beitrige aufgrund
von Satzungen der Wasser- und Bodenverbiande.

05.06 | MIETVERHALTNISSE

Anlasslich des Ortstermins waren die Aufbauten von dem Antragsgegner eigengenutzt. Uber
eventuell zum Wertermittlungsstichtag bestehende Miet- oder Pachtverhiltnisse wurde dem
Sachverstindigen nichts bekannt.

05.07 | DENKMALEIGENSCHAFTY?

Denkmalschutz dient dem Schutz von Kulturgiitern, an denen ein 6ffentliches Interesse be-
steht. Insofern stellt die Unterschutzstellung von Denkmalen eine zulissige o6ffentlich-
rechtliche Beschrankung des Grundeigentums dar, die Einfluss auf den Verkehrswert haben
kann.

Das zu bewertende Wohnhaus ist als Kulturdenkmal geméf § 2 DSchG verzeichnet. In der Be-
griindung der Denkmaleigenschaft heilt es:

»Das traufenstindige, zweigeschossige Torfahrthaus wurde 1860 erbaut. Es erweist sich in seiner
Einzelgliederung mit der Tordurchfahrt, von der aus der Zugang zum Haus erfolgt, der Variation
der Fenstergewdnde - im Erdgeschof flachbogig, im Obergeschof rechteckig - dem Sohlbankge-
sims als Stockwerktrennung und den durchbrochenen Steingittern in einer Art Frieszone unter
dem Traufgesims als charakteristisches Torfahrthaus in spitklassizistischen Formen. Das Gebdu-
de ist Bestandteil der historischen Bebauung nach dem Brand von 1859, die dem hinteren Teil der
HauptstrafSe ihr charakteristisches Geprdge verleiht, es gehért zu einem Ensemble von Bauten
von Hauptstr. 41-55, wie sie in dieser Geschlossenheit selten noch vorhanden ist.

An der Erhaltung dieses Bestandteils einer historischen Bebauung besteht aus heimatgeschichtli-
chen und wissenschaftlich-dokumentarischen Griinden ein dffentliches Interesse.”

16 Vgl. Schriftliche Auskiinfte der Stadtverwaltung Neckarbischofsheim zu dem Fragenkatalog des
Sachverstindigen
17 Vgl. Auskiinfte ,Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart”
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Beziiglich der Scheune wird darauf hingewiesen, dass sich die Denkmal-Eigenschaft eines Ob-
jekts in Baden-Wiirttemberg bereits aus dem Gesetz heraus ergibt und unabhingig einer even-
tuellen Eintragung in eine Denkmalliste ist.

»Der Scheunenring hinter der bemerkenswerten Reihe von Torfahrthiusern im Zentrum von
Neckarbischofsheim ist als Priiffall offen.” In diesem Gutachten wird prophylaktisch davon aus-
gegangen, dass auch bzgl. der Scheune denkmalfachliche Belange bestehen.

Mafinahmen in und an den Aufbauten bediirfen demnach einer Genehmigung nach § 8 DSchG.
Zustédndig hierfiir ist das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis in Heidelberg.

Vielfach wird die Unterdenkmalschutzstellung eines Gebiudes als wertmindernd eingeschitzt.
Sie kann sich aber auch wertneutral und wertsteigernd auswirken.

Von einer Wertsteigerung ist insbesondere auszugehen, wenn das Objekt ein besonderes of-
fentliches Ansehen geniefit. Das offentliche Interesse ergibt sich aus der Begriindung der
Denkmaleigenschaft. Als weitere positive Auswirkung sind insbesondere die Befreiung von an-
sonsten zwingenden baurechtlichen Vorschriften (z.B. EnEV), Steuervergiinstigungen und of-
fentliche Férderungen zu nennen. Ob es sich bei Manahmen um forderfiahige Kosten handelt
und ob potenzielle Erwerber diese Vergiinstigungen in Anspruch nehmen kénnen, muss jedoch
im Einzelfall mit der Denkmalschutzbehérde abgestimmt werden.

Eine wertrelevante bestehende Férderung durch Zuschiisse wurde dem Sachverstindigen
nicht bekannt. Das Vorliegen der Voraussetzungen fiir Steuervergiinstigungen wird nur einen
Teilkdufermarkt betreffen, ist im Einzelfall von Angehorigen der steuerberatenden Berufe zu
klaren und findet daher keinen Eingang in diese Wertermittlung und wire ggf. zusitzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Als mégliche wertmindernde Aspekte sind insbesondere zu nennen:

e Verfligungs- und Nutzungsbeschrankungen sowie Abstimmungs- und Genehmigungs-
pflicht fiir alle baulichen Mafnahmen

Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebot

Gebot der dauerhaften Erhaltung/Abrissverbot sowie ggf. Wiederherstellungsgebot
Denkmalspezifischer Erhaltungsmehraufwand

Einschrdnkungen bei Gestaltungen und Erweiterungen sowie dauerhaft ungiinstige Grund-
rissgestaltung / Gebdudeflacheneffizienz und Energiebilanz

Auf die im Bewertungsfall vorliegenden wertrelevanten Aspekte wird im Verlauf dieser Wer-
termittlung weiter eingegangen.
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06. | BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
06.01 | Gebiudearten und Ausbau

Auf dem Grundstiick existiert eine Resthoffliche, bestehend aus einem nordwestlichen Tor-
fahrthaus (Wohngebiude), einem stidgstlichen ehemaligen Wirtschaftsgebiude (Scheune) und
einem norddstlichen Anbau zwischen dem Wohngebiude und der Scheune.

Das traufstindige Einfamilienhaus wurde, als Bestandteil eines historischen Ensembles
{(Hauptstrafle 41-55) an den nordéstlichen und siidwestlichen Nachbaraufbau angeschlossen
und an bzw. auf der nordwestlichen Grundstiicksgrenze zur Hauptstrafe errichtet. Das Wohn-
gebdude ist teilweise durch einen Gewolbekeller unterkellert. Es besteht im Ubrigen aus einem
Erdgeschoss mit einer Tordurchfahrt, einem Obergeschoss sowie einem nicht ausgebautem
Dachgeschoss und einem nicht ausgebautem Spitzboden.

Die Erdgeschossebene des Wohngebaudes liegt als Hochparterre tiber dem Niveau der Haupt-
strafie, sodass der Zugang von der Tordurchfahrt {iber Differenzstufen erfolgt. Das Gelinde,
bzw. die Hoffliche steigt in Richtung Siidosten an, sodass die Erdgeschossebenen des Anbaus
und der Scheune anndhernd ebenerdig zuganglich sind. Die Erdgeschossebene des Wohnge-
bdudes ist zusitzlich iiber einen Nebeneingang in den Hauswirtschaftsraum von der Hoffliche
aus zugénglich. Die innere Erschliefung des Erd-, Ober- und Dachgeschosses sowie des Spitz-
bodens erfolgt durch feste Geschosstreppen. Der Gewsélbekeller ist iiber eine innenliegende
Geschosstreppe von der Tordurchfahrt aus zuginglich.

Zwischen der Tordurchfahrt, bzw. dem Wohngebiude, dem Anbau und der Scheune besteht
ein Innenhof.

Die Scheune wird ebenerdig iiber zwei Einginge von dem Innenhof aus erschlossen. Die obe-
ren Ebenen sind jeweils iiber Innentreppen und dem Balkon, der an das Obergeschoss des An-
baus angeschlossen ist, zuginglich.

Die Erdgeschossebene des Anbaus ist ausschlieRlich iiber den Hof aus zuginglich. Die Dachge-
schossebene des Anbaus liegt auf Hohe der Obergeschossebene des Wohngebiudes und ist
tiber deren Kiiche zuginglich.

06.02 | NUTZUNGSEINHEITEN

Das Wohngebdude nebst Anbau hat eine in sich abgeschlossene Wohneinheit, deren Raumauf-
teilung sich wie folgt darstellt:

Kellergeschoss: Zusammenhangender Gewolbekeller mit Geschosstreppe zur Durchfahrt

Erdgeschoss: Geschosstreppe zum Gewdlbekeller tiber die Durchfahrt, Haupteingang iiber Dif-
ferenzstufen iiber die Durchfahrt in Flur mit Geschosstreppe zum Obergeschoss und Zugang zu
einem Schlafzimmer sowie Hauswirtschaftsraum mit Zugang zum Innenhof, von dort Zugang
zu einer nicht ausgebauten Abstellkammer im Anbau und Zugang zur Scheune

Obergeschoss: Flur mit Geschosstreppe zum Erd- und Dachgeschoss und Zugang zu einem Bad,
einem Schlafzimmer und einer Kiiche mit Zugang zu einem Wohnzimmer und dem Anbau, be-
stehend aus einem Flur mit Zugang zu einem WC und einem weiteren Badezimmer, mit Zugang
zu einem Balkon und einer der oberen Zwischenebene der Scheune

Dachgeschoss: Nicht ausgebaute zusammenhéngende Flache mit Geschosstreppen zum Ober-
geschoss und Spitzboden

Spitzboden: Nicht ausgebaute zusammenhingende Fliche mit Geschosstreppe zum Dachge-
schoss

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

74924 Neckarbischofsheim, Hauptstrale 51 TENTLEICHEN: 44908 2 6




06.03 | Baujahr
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Die Fassade des Wohngebédudes ist an der nordwestlichen Tordurchfahrt mit der Inschrift
»1860" versehen. Geméaf} den vorliegenden Unterlagen wird davon ausgegangen, dass das
Wohnhaus im Jahr 1860 erbaut wurde.18

Dem Sachverstdndigen konnten keine verldsslichen Unterlagen zur Verfiigung gestellt werden,
aus denen das Baujahr der Scheune und des Anbaus gesichert hitte ermittelt werden kénnte.

Auf einem historischen Ubersichts-Plan der Gemarkung Neckarbischofsheim aus dem Jahr
1885, nach einer Vermessung vom Jahre 1884, ist ein Aufbau auf siidéstlichen Teil des zu be-
wertenden Grundstiick abgebildet.!® Inwieweit es sich dabei um die bei der Ortsbesichtigung
vorgefundene Scheune handelt, lasst sich jedoch nicht mit Gewissheit feststellen.

06.04 | GEBAUDEDATEN: HAUPTGEBAUDE MIT ANBAU

| Konstruktion

Umfassungswande:

Dach:

Deckenkonstruktion:

| AURENANSICHTEN

Aullenturen:

Einschaliges Mauerwerk in Bruch- und Ziegelsteinmauerwerk, ver-
putzt und rotlich gestrichen, Sockel zur Hauptstraie und Torbogen mit
rétlichen Fliesen verkleidet; Fenstergewinde zur Hauptstrafe im EG
flachbogig, im OG rechteckig; Sohlbankgesims als Stockwerktrennung;
durchbrochene Steingitter unter dem Traufgesims

Uber dem Wohnhaus Satteldach in zimmermannsmiRiger Holzkon-
struktion, iiberwiegend mit einfacher rotlicher (iiberwiegend ausge-
bleicht) Ziegeleindeckung, vorgehingte halbrunde Dachrinnen und
Fallrohre; Dachgeschoss, oberste Geschossdecke und Spitzboden nicht
gedimmt und ohne Dichtigkeitsebene; {iber dem Anbau als an das
Wohngebédude angeschlossenes, flach geneigtes Dach, augenscheinlich
nicht gedimmt

Gewdlbekeller mit gemauertem Tonnengewdlbe, ansonsten vermut-
lich Holbalkendecken mit Fiillung, iiberwiegend tapeziert oder ver-
putzt und angestrichen, vereinzelt mit Holzpaneelen (Durchfahrt, Bad
im 0G); Anbau nicht ersichtlich

Hohes Holz-Fliigeltor mit integrierter Tiir und Oberlicht zwischen der
Durchfahrt und der Hauptstrae; Haupteingang iiber Differenzstufen
von Durchfahrt in Flur mit einfacher einfliigeliger Metalltiir mit Draht-
glasfiillung (mit Profilzylinder, innen einfache Driickergarnitur, auRen
einfacher Tiirknauf); einfache doppelte Fliigeltiir aus Holz (griulich
gestrichen) zwischen Durchfahrt und Kellergeschosstreppe; Glastiir
(mit Profilzylinder, innen einfache Driickergarnitur, auffen Tiirknauf)
in feststehendem Element mit Oberlicht und Beifang mit Glaseinsatz
zwischen Innenhof und Hauswirtschaftsraum (augenscheinlich barrie-
refrei); einfache Holztiir (graulich gestrichen) mit duRerem Kasten-
schloss mit Buntbartschliissel zwischen Innenhof und Anbau; einfache
Zimmertiir aus Holz mit Glaseinsatz und Oberlicht zwischen Balkon
und Flur im Anbau

18 Vgl. Auskiinfte ,Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart*
19 Vgl. Ubersichts-Plan der Gemarkung Neckarbischofsheim aus 1885

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

74924 Neckarbischofsheim, Hauptstrafie 51 TENZECHEN: 44908 27




Fenster:

| INNENANSICHTEN

Geschosstreppen:

Innentiiren:

FuRboéden KG:

Fuldboden EG:
Fuffbdden OG:
FufRbdden

DG & Spitzboden:

Innenwinde:

HAUSTECHNIK

A0

Im Gewdlbekeller zur Hauptstrafe Glasbausteine; zur HauptstraRe im
Erdgeschoss Holzfenster mit Oberlicht, im Obergeschoss Kunststoff-
fenster mit Zweifachglas und Sprosse; hindisch betriebene Klappladen
aus Holz zur Hauptstrafle; ansonsten iiberwiegend Holzfenster; ver-
einzelt lichtdurchlédssige Dachziegel

Massive gerade Differenzstufen mit Steinplatten belegt zwischen
Durchfahrt und Haupteingang; gerade Steintreppe zwischen Durch-
fahrt und Gewdélbekeller mit sehr einfachem Handlauf aus Metall; je-
weils gegenldufige U-Treppe aus Holz mit Zwischenpodesten und Ge-
lander aus Holz zwischen Erd- und Ober- sowie zwischen Ober- und
Dachgeschoss; gerade einfache Holztreppe mit Holzgeldnder zwischen
Zwischenpodest im Ober- und Dachgeschoss; gerade sehr einfache
Holztreppe mit einseitigem sehr einfachen Holzgelinder zwischen
Dachgeschoss und Spitzboden

Im Obergeschoss Holztiiren mit Buntbartschléssern in Holzrahmen,
ansonsten iiberwiegend Fertigholzelemente mit Holzzargen

Augenscheinlich Betonestrich

Steinfliesen (Flur, Hauswirtschaftsraum), Parkett (Schlafzimmer), au-
genscheinlich Betonestrich (Abstellkammer im Anbau)

Steinfliesen (Bad, Flur/WC/Bad im Anbau), einfacher Laminat (Kii-
che), Parkett (Wohnzimmer, Schlafzimmer)

Rohbauzustand
Vermutlich Fachwerkwénde und/oder massive tragende Innenwiinde,

liberwiegend verputzt oder tapeziert und gestrichen, vereinzelt mit
Fliesen (Hauswirtschaftsraum, Bider, Kiiche)

Einige Tertidrstrukturen {wie die Bestandteile und Leitungen von den éffentlichen und priva-
ten Versorgungsnetzen) waren im Erdreich und in den Bauteilen sowie in den Integralsyste-

men nicht einsehbar.

Heizung und Warm-
wasseraufbereitung:

Wasser- und
Abwasserinstallation:
Liftung:

Sanitdreinrichtungen
EG:

Bestehend: Holzeinzelofen mit einfachem Umluftsystem (Anbau ohne
Beheizung); zusitzlicher Kaminanschluss im Badezimmer des Anbaus;
Warmwasseraufbereitung dezentral iiber elektrischen Warmwasser-
speicher im Bad (Ubertischgerit der Firma Eldom)

Anderungen nach unterstellter Modernisierung: Gaszentralheizung

Zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche Trink-
wassernetz; Ableitung der Abwisser in kommunales Abwasserkanal-
netz

Keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung)

Hauswirtschaftsraum (ehemals vermutlich Kiiche) mit den iiblichen
Anschliissen
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Sanitdreinrichtungen  Badezimmer mit heller Sanitirkeramik, bestehend aus Stand-WC mit

0G: Spiilkasten (Aufputz), Dusche ohne Kabine mit gefliester Sitzgelegen-
heit und Handwaschbecken, Winde teilweise in unterschiedlichen
Farben und Bordiiren gefliest, teilweise verputzt und gestrichen oder
tapeziert, Boden gefliest, abgehangene Decke mit Holzpaneelen, kein
Auflenfenster, Beliiftung ungeklart

WC im Anbau mit Stand-WC mit Einrohrspiilung, Winde tapeziert, Bo-
den gefliest, kein AuRenfenster, Beliiftung ungeklirt; kein Warmwas-
ser

Badezimmer im Anbau mit eingemauerter Badewanne, Winde raum-
hoch hell gefliest, Boden gefliest, AuRenfenster; kein Warmwasser

Elektroinstallation: Wenig Steckdosen und Lichtauslidssen, ein Stromzihler
Besondere Zusatzliche Kaminanschliisse; Differenzstufen an Hauseingang; Satteli-
Einrichtungen: tenschiissel; Balkon mit Vergroferung; Einbauschrank im EG; 10

Holzklappldden; Rampe zwischen dem Hof und dem Hauswirtschafts-
raum im Erdgeschoss

In diesem Gutachten wird unterstellt, dass die Kiichenausstattung kein
wesentlicher Bestandteil des Gebaudes nach § 94 Abs.2 i.V.m. §93
BGB und entsprechend der ortiiblichen Verkehrsanschauung auch
kein Zubehor nach § 97 BGB ist. Die Kiiche ist daher nicht in der Wer-
termittlung enthalten.

Balkon mit Vergrofie-  Kragenbalkon mit Ausrichtung nach Siidosten, Bodenflache mit klein-

rung (Obergeschoss):  formatigen Steinfliesen befestigt, teilweise durch Dachiiberstand iiber-
dacht, einfaches Metallgelinder (iiberwiegend ohne Absturzsiche-
rung/Fiillung), Unterseite weify gestrichen; VergréfRerung des Kran-
genbalkons durch Holzkonstruktion, Bodenfliche mit Steinplatten be-
legt, einfaches Holzgeldnder mit Fiillung aus Holz, provisorische Ent-
wasserung iiber Dachrinne und Fallrohr in Eimer auf Hoffliiche

06.05 | WOHNFLACHEN & NUTZFLACHEN

Es waren keine Grundrissplidne der Aufbauten verfiigbar, aus denen die Flichen hiitten abgelei-
tet werden kénnen. Die Aufteilung wurde beim Ortstermin aufgenommen. Es erfolgte ein gro-
bes Aufmaf durch den Sachverstindigen.

Die Genauigkeit der Berechnungen entspricht den Erfordernissen der Wertermittlung. Es han-
delt sich um gerundete Zirka-Angaben, die lediglich fiir Zwecke der Verkehrswertermittlung
geeignet sind, so dass Abweichungen und Differenzen nicht auszuschliefen sind. Fiir eine
Ubereinstimmung mit der tatsichlichen Ausfiihrung wird keine Gewihr iibernommen.

Die folgende Flichenauflistung kann in Teilen von der Berechnung der Wohnfliche nach den
grundsitzlichen Vorschriften (Wohnflichenverordnung, DIN 277 und II. BV) abweichen und ist
daher nur fiir die vorliegende Wertermittlung zu verwenden. Dies ist auch darauf zuriickzu-
fithren, dass sie sich an den durch die Rechtsprechung entwickelten MaRgaben zur wohnwert-
abhingigen Anrechnung der Grundflichen auf die Wohnfliche orientiert. Es handelt sich bei
der nachfolgenden Ubersicht daher um grobe Zirka-Angaben, die lediglich fiir die vorliegende
Wertermittlung zu verwenden sind, da Abweichungen und Differenzen nicht auszuschlieffen
sind. Fiir eine Ubereinstimmung mit der tatsichlichen Ausfiihrung wird keine Gewihr iiber-
nommen.
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Zusammenstellung der Wohnfliche Wohn- Wohnflache
Wohnflichen (vorhanden) faktor (Wohnwert)
[m?] [m?]
Erdgeschoss
Flur 2,2 1,00 2,2
Hauswirtschaftsraum 11,4 1,00 11,4
Schlafzimmer 17,8 1,00 17,8
Summe Erdgeschoss 31,4 31,4
Obergeschoss
Flur 3,8 1,00 38
Schlafzimmer 14,3 1,00 14,3
Bad 38 1,00 3,8
Kiiche 11,6 1,00 11,6
Wohnzimmer 32,3 1,00 323
Flur (im Anbau) 4,5 1,00 4,5
WC (im Anbau) 08 1,00 08
Bad (im Anbau) 4,4 1,00 4,4
Zwischensumme (Innenbereich) 75,5 75,5
Balkon
(tiberwiegend nicht Giberdeckt)2¢ 166 0.25 4.2
Summe Obergeschoss 92,1 79,7
Summe (gerundet) 124 111
Nutzfliche
Zusammenstellung der
Nutzflachen
[m?]
Kellergeschoss
Gewdlbekeller (zusammenhéngende Fliche) 31,9
Summe Kellergeschoss 319
Erdgeschoss
Abstellkammer (Anbau) 10,3
Summe Erdgeschoss 10,3
Dachgeschoss
Zusammenhéangende Flache 70
Summe Dachgeschoss 70
70
Spitzboden
Zusammenhangende Flache?! 40
Summe Spitzboden 40
Summe (gerundet) 152

Neben den Nutzflichen im Hauptgebiude nebst Anbau verfiigt das Anwesen iiber weitere

Nutzflichen innerhalb der Scheune.

20 Die Grundfliche des iiberwiegend nicht iiberdeckten und nach Siidosten ausgerichteten Balkons

wird entsprechend des Wohnwerts zu einem Viertel beriicksichtigt.
21 Grob tiberschligige Schitzung
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Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfliche
(BGF). Die Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markt-
liblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fiir die Anwendung der
NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der Bruttogrundfliche nur die iiberdeckten Grund-
flichen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben je-
doch unberiicksichtigt. Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfliche sind die dufleren MaRe der
Baukonstruktionen einschlieRlich Bekleidung in Hohe der Oberseite der Boden- oder Decken-
beldge anzusetzen. Nicht zur Brutto-Grundfliche gehoren beispielsweise Flichen von neben
dem Dachgeschoss bestehenden weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des Dachraums
(Spitzbdden), Flachen von Kriechkellern, Flichen, die ausschlieRlich der Wartung, Inspektion
und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flichen
unter konstruktiven Hohlraumen, zum Beispiel iiber abgehingten Decken.

06.06 | BRUTTOGRUNDFLACHE

Die Bruttogrundflachen (nur a- und b-Fldchen im Sinne der DIN 277) wurde iiberschligig auf
Grundlage eines Grobaufmafies durch den Sachverstindigen und einer iiberschligigen Schit-
zung auf Grundlage von groben interaktiven Messung unter www.geoportal-bw.de ermittelt.
Die Angaben sind ausschlieflich im Rahmen dieser Wertermittlung verwendbar.

Bruttogrundfliche Hauptgebdude { Wohngebdude)

Grundrissebene Faktor Breite Tiefe Bruttogrundfliache
Kellergeschoss, 1,0 59m 9,1m 53,7 m?
Erd-, Ober-, Dachgeschoss, 3,0 10,2 m 9,1m 278,5 m?
Spitzboden?2 1,0 5,8 m23 91m +53m?

385 m?

Bruttogrundfldche Anbau zwischen Scheune und Wohnuebéude

Grundrissebene Faktor Bruttogrundfliche
Erdgeschoss 1,0 14 m?
Obergeschoss 1,0 +14 m?*

28 m?

Bruttogrundfiiche Scheune
Grundrissebene Faktor Breite Tiefe Bruttogrundfldche
Erdgeschoss 1,0 10,1 m 11,5m 116 m?

06.07 | STELLPLATZE, NEBENGEBAUDE UND AURENANLAGEN
| Aufienstellplatze

Auf dem Grundstiick befinden sich keine ausgewiesenen KFZ-Aufenstellplitze. Der Innenhof
und die Hofdurchfahrt bieten jedoch grundsitzlich Moglichkeiten fiir die Abstellung von Kraft-
fahrzeugen.

| Nebengebzude (Scheune)

Etwa 14 m von der Hauptstrafie zuriickgesetzt steht ein ehemaliges landwirtschaftliches Wirt-
schaftsgebdude, bestehend aus einem Erdgeschoss und versetzten Zwischenbdden, die iiber
eine Metalltreppe und Holztreppen sowie iiber den Balkon des Wohngebiudes aus zuginglich
sind.

22 Das Dachgeschoss und der Spitzboden werden jeweils iiber eine feste Treppe erschlossen, sind be-
gehbar und verfiigen tber eine lichte Héhe iiber 1,25 Metern., Sie sind nutzbar und grundsitzlich aus-
bauféhig. Ihre Grundflichen werden daher voll angesetzt.

2 Die Breits wurde grob iiberschlagig geschitzt.
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Das Gebiude wurde auf, bzw. an der Grenze zu den nordéstlichen, siidéstlichen und siidwestli-
chen Nachbargrundstiicken errichtet und ist, &hnlich einer Remise, etwa zur Halfte zum nord-
westlichen Innenhof hin offen, wobei die Offnung in der oberen Ebene mit einer luftdurchlissi-
gen Holzbretterfliche versehen ist.

Die Innen- und AufRenwinde sind ansonsten tiberwiegend gemauert und verputzt. Die Scheune
verfiigt tiber einfache Holzfenster und eine Schiebetiir aus Holz. Die Zwischendecken sind als
Holzbalkendecken (vereinzelt mit Betonfiillung) und auf den gemauerten Innenwinden nebst
Tragern errichtet.

Das Satteldach wurde auf einer Holzkonstruktion errichtet und ist mit Welleternitplatten be-
kleidet. Die Dachentwisserung erfolgt iiber auenliegende Dachrinnen und Fallrohre aus ver-
mutlich Zinkblech. Die ebenerdige Bodenflache ist betoniert oder mit Steinplatten belegt.

l Aufienanlagen

Die Bodenflachen sind nahezu vollstindig versiegelt. Die Durchfahrt ist mit Steinplatten und
der Hof mit Beton befestigt. Neben der Grenzbebauung besteht die Einfriedung zu dem siid-
westlichen Nachbargrundstiick (Hauptstraf3e 53) aus einer hohe Mauern (verputzt, iiberwie-
gend hell gestrichen und mit Wellplatten iiberdeckt). Zwischen der Durchfahrt und der Haupt-
strafie besteht ein hohes doppeltes Fliigeltor aus Holz mit integrierter Tiir sowie Oberlicht und
zwischen der Durchfahrt und dem Hof ein niedriges doppeltes Fliigeltor aus Metall.

06.08 | BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
I Raumaufteilung und Belichtung

Der aktuelle Grundriss des Wohngeb&udes lisst eine Nutzung als Einfamilienhaus zu und ist
insgesamt, bezogen auf die Anforderungen an ilteren Bestandshiusern, als marktgingig zu
beurteilen. Das Wohngebiude verfiigt, bezogen auf eine Nutzung als Einfamilienhaus, iiber ei-
ne iiberwiegend zeitgemafRe Raumaufteilung die im Falle des vollstindigen Dachgeschossaus-
baus durch weitere Wohnfldchen erginzt werden kann, sodass zukiinftig auch eine Nutzung
durch eine grofRere Familie moglich wire. Die Belichtungs- und Liiftungsméglichkeiten der
Wohnflichen sind insgesamt als durchschnittlich zu beurteilen. Die oberen Geschosse des
Wohngebidudes sind nicht barrierefrei zuganglich. Umbaumanahmen diirften durch die Denk-
maleigenschaft verhindert oder zumindest erschwert werden.

Die Wohnfldchen werden im Obergeschoss durch eine grofflichige Balkonfliche ergénzt. Dies
diirfte sich positiv auf die Marktgangigkeit auswirken. Der Innenhof ist jedoch annihernd voll-
stdndig versiegelten, sodass das Grundstiick {iber keine Griinflichen verfiigt. Dies diirfte zu ei-
nem wohnpsychologischen Nachteil fiilhren und die Marktgingigkeit insgesamt etwas er-
schweren.

Der Gewdlbekeller, das Dachgeschoss sowie der Spitzboden bieten ausreichend Nutzfliche, die
durch die Abstellkammer im Anbau sowie die Scheune, erginzt werden. Der Gewdlbekeller ist
allerdings iiberwiegend nur mifig belichtet und beliiftet, weist eine niedrige Héhe auf und ist
augenscheinlich feucht.

| Ausstattung

Der Ausstattungsstandard der Gebdude ist, bezogen auf heutige Anforderungen, insgesamt als
einfach einzustufen.
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Das seit dem 01.11.2020 geltende Gebdudeenergiegesetz (GEG) stellt hohe Anspriiche an die
energetische Qualitdt von Neubauten und Bestandsgebduden. Sie schreibt zudem vor, dass Ver-
Kéufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziel-
len Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir Ge-
béude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebdude energetisch einzuschitzen ist.

| Energetischer Zustand

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstdndigen nicht vorgelegt.

Auftragsgemafl wurden die baulichen Anlagen nicht auf eine zeitgemiRe Gebiudeausstattung
hinsichtlich der Ddmmung, den Fenstern oder der Heizungsanlage iiberpriift. Der Sachverstin-
dige weist auf eventuelle weitere Nachriistungspflichten hin.

Aufgrund der Unterdenkmalschutzstellung ist der Bewertungsgegenstand von den ansonsten
zwingenden Vorschriften befreit. In dieser Wertermittlung wird daher unterstellt, dass die ge-
nannten und alle behdrdlichen Vorschriften eingehalten wurden.

Der energetische Zustand entspricht insbesondere mit Blick auf die Beheizung iiber einen Ein-
zelofen, der Auflentiiren sowie die fehlenden Dimmungen der Aufenwinde und Dachge-
schossebene insgesamt nicht mehr den heutigen Anforderungen an modernen Wohnen.

Kurzfristig sollte insbesondere eine Modernisierung der Heizungsanlage in Betracht gezogen
werden. Aufgrund der Unterdenkmalschutzstellung sind Eingriffe in die Bausubstanz, wie die
Diammung der Aufienwande und der Dachgeschossebene, mit der zustindigen Denkmalschutz-
behorde abzustimmen. Eine energetische Modernisierung der Aufenwinde wird daher nach
Einschédtzung des Sachverstiandigen aus Denkmalschutzgriinden kaum maoglich oder mit hohen
Kosten verbunden und somit unwirtschaftlich sein.

| Modernisierungszustandz24

Definitionsgemaf umfassen Modernisierungsmanahmen solche Mafnahmen, die den Wohn-/
Nutzwert oder Ressourcenverbrauch eines Gebaudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung
bezeichnet Manahmen, die zum Erhalt der Gebdudenutzung regelméfig erforderlich sind. In-
standsetzung beschreibt vor allem die Beseitigung von Bauschiden durch dufere Einwirkung
oder unterlassene Instandhaltung sowie von Bauméngeln (Planungs-/Ausfithrungsfehler, Man-
gelfolgeschiden).

In den letzten Jahren fanden folgende Modernisierungsmafnahmen statt?5:

- Teilweise Modernisierung der Stromversorgung

- Teilweise Modernisierung des Innenausbaus (Winde/Boden)

- AuRere Isolierung des Torbogens

- Teilweise Modernisierung von Fenstern

- Vereinzelte Verbesserung des Grundrisses durch den Einbau eines Badezimmers im Ober-
geschoss des Wohngebaudes und Veranderung der Raumaufteilung

Weitere Mafinahmen der letzten Jahre beschrinkten sich auf iibliche InstandhaltungsmafR-
nahmen.

2 Soweit im Rahmen des Ortstermins augenscheinlich erkennbar und vom Auftraggeber mitgeteilt.
% Schriftliche Stellungnahme der Antragstellerin vom 03.02.2022
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Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme im Jahr 2022
insgesamt in einem unterdurchschnittlichen Unterhaltungszustand.

| Investitionsriickstau/wirtschaftliche Minderungen

Neben des bereits beschriebenen energetischen Zustands zeigt der Innenausbau diverse Scha-
den und Unterhaltungsriickstinde. Die folgende Auflistung solle einen groben Uberblick geben
und ist daher nicht als abschliefend zu betrachten:

Die Dachrinne zur Straenseite ist undicht.
Der Innenausbau (wie Beldge der Boden, Decken, Winde und Anstrich der Innentiiren,
Treppen) ist im Erdgeschoss des Wohngebiudes und im Anbau insgesamt iiberaltert.
Die Wande/Decke des Anbaus zeigen augenscheinlich im Deckenbereich Feuchteschiden.
Die Holztrager der Dachfliche des Wohngebadudes zeigen augenscheinlich Feuchteschiden
und weisen stirkere Risse auf.

¢ Die Dachdeckung des Wohngebaudes weist unterschiedliche Farbténe (vermutlich durch
Austausch einzelner Ziegel und Ausbleichung) und augenscheinlich vereinzelt offene Stéfe
auf.
Die Sanitdrausstattung im Anbau ist insgesamt iiberaltert,
Augenscheinlich Feuchteschidden am Mauerwerk sowie der Bodenfliche im Kellergewdlbe
des Wohngebiudes
Der Glaseinsatz im Oberlicht der Toreinfahrt ist defekt.
fehlende/unzureichende Absturzsicherung am Kragenbalkon und an den Treppen zwi-
schen dem Zwischen- und Dachgeschoss sowie zwischen dem Dachgeschoss und Spitzbo-
den

e Die Fassaden zeigen diverse Risse, Fehlstellen am Putz (vereinzelt hohl liegend) und An-
strich und sind insgesamt iiberaltert.

e Die Aufienmauern (Wohngebiude/Anbau/Scheune) weisen im Bereiche der Trigerauflage
der Balkonerweiterung Fehlstellen auf.

¢ Die Entwisserung der Balkonerweiterung erfolgt in einen Eimer auf dem Hof und ist daher
unzureichend.

e Die Holztrager und der Bodenbelag der Balkonerweiterung zeigen augenscheinlich Feuch-

teschidden.

Die Aufientiiren/ Tore und vereinzelte Holzfenster sind iiberaltert.

Die Grenzmauer ist iiberaltert und weist augenscheinlich Feuchteschiden auf.

Die abgehangene Decke im Hauswirtschaftsraum weist Fehlstellen auf.

Es zeigen sich augenscheinlich erhebliche Feuchteschiden an einzelnen Boden-, und

Wand- und Deckenflachen sowie an den Trigern der Scheune.

Der Fliesenbelag des Wohngebaudesockels weist Schadstellen auf.

Durch den fehlenden unterseitigen Verputz der Holztreppen ist der Brandschutz mangel-

haft.

Entsprechend dem urspriinglichen Baujahr kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Stahl-
einlagen im Bereich des auskragenden Balkons rosten und Feuchteprobleme durch mangelhaf-
te Abdichtungen vorhanden sind. AuRerdem kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch die
unzureichende/fehlende Drainage, die Aufenabdichtung der AuRenwinde gegen das Erdreich
ungeniigend ist und die AuRenwinde durch Feuchtigkeit belastet werden.

Insbesondere kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Schidlingsbefall durch z.B. Haus-
bock an freiliegenden Holzteilen und durch z.B. Hausschwamm an eingemauerten Holzteilen
besteht, die Kaminképfe liber Dach baufillig sind und Versottung an den Kaminziigen besteht
und der Elektro,- Wasser- und Kanalanschluss unterdimensioniert ist.

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

JEKT: 74924 Neckarbischofsheim, Hauptstrafie 51 KTENZEICHEN: 44908 34’




A0

Der Bewertungssachverstindige weist darauf hin, dass er kein auf Bauméngel und Bauschiden
spezialisierter Fachmann ist (hiermit befassen sich Sachverstindige des Fachgebiets Schiden
an Gebduden). Die Aufbauten wurden nicht auf Baumingel oder Bauschiden untersucht. Eine
Analyse der Bausubstanz wiirde im Ubrigen auch den Rahmen des Bewertungsumfangs we-

sentlich libersteigen.

Der Sachverstdndige weist deutlich darauf hin, dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass
einzelne Um- und Anbaumafinahmen (insbesondere der Austausch einzelner Fenster durch
Kunststofffenster, der Anbau sowie die VergréfRerung des Balkons) nicht mit der Denkmal-
schutzbehérde abgestimmt, bzw. durch die Behorde genehmigt wurde, was grundsitzlich zu
Geldstrafe und Anordnung des Riickbau der Baumanahme fiihren kénnte.

06.09 | ERMITTLUNG DES AUSSTATTUNGSSTANDARDS

Der Ausstattungsstandard des Hauptgebdudes wird hier in Anlehnung an die Beschreibungen
in Anlage 4 der Immobilienwertermittlungsverordnung ermittelt, weil den jeweiligen Ausstat-
tungsstandards unterschiedliche Normalherstellungskosten zugeordnet sind:

Ermittlung des Ausstattungsstandards fir das Hauptgebdude mit Anbau
(ohne unterstellte Modernisierungen)

Gebaudestandard
1 2 3 4 5
Bauteil Anteil eisnefzzh einfach mittel gehoben g:l:‘?) ll;](en
AufRenwinde 23% 0,5 0,5
Dach 15 % 0,5 0,5
Fenster und Aufentiiren 11 % 0,5 0,5
Innenwinde und -tiiren 11 % 0,25 0,5 0,25
Deckenkonstruktion 11% 1
Fuf’bdden 5% 0,25 0,5 0,25
Sanitdreinrichtungen 9% 1
Heizung 9% 1
Sonstige techn. Einrichtungen 6% 1
Summe | 100% 375% 58,5 % 4,0 %

Der Ausstattungsstandard des Hauptgebdudes ergibt sich, ohne Beriicksichtigung von unter-
stellte Modernisierungen, mit durchschnittlich | 1,67 |. Fiir eine weitere wirtschaftliche Nut-
zung sind insbesondere mit Blick auf die Denkmaleigenschaft und das einhergehende Erhal-
tungsgebot Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen notwendig. Mit den unterstell-
ten Modernisierungen verandert sich jedoch lediglich im Teilbereich ,Heizung“ der Ausstat-

tungsstandard des Wohngebiudes wie folgt:

Ermittlung des Ausstattungsstandards fur das Hauptgebidude mit Anbau
(nach unterstellten Modernisierungen)

Gebdudestandard
1 2 3 4 5
Bauteil Anteil eisnef:Zh einfach mittel gehoben E:l:f);]::‘n
Auflenwande 23% 0,5 0,5
Dach 15% 0,5 0,5
Fenster und Auf8entiiren 11% 0,5 0,5
Innenwénde und -tiiren 11% 0,25 0,5 0,25
Deckenkonstruktion 11% 1
Fuflbéden 5% 0,25 0,5 0,25
Sanitdreinrichtungen 9% 1
Heizung 9% 1
Sonstige techn. Einrichtungen 6% 1
Summe | 100 % 28,5 % 58,5 % 13,0 %

Mit Beriicksichtigung der unterstellten Modernisierungen erhght sich der Ausstattungsstan-
dard des Wohngebaudes auf durchschnittlich | 1,85 |.
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In Anlehnung an die Beschreibung des Gebaudestandards entspricht die Scheune dem Ausstat-
tungsstandard der Stufe | 3,5 |.

06.10 | GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaéfier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise genutzt werden
kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV). Sie ist eine Modellgréfie und somit entsprechend dem Modell-
ansatz des ortlich zustindigen ,Gemeinsamer Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der
Stadt Sinsheim” bei Wohnimmabilien mit | 80 Jahren | anzusetzen.26

06.11 I RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlingern oder
verkiirzen. Die in dieser Wertermittlung unterstellte Beseitigung der Unterhaltungsriickstinde
und Schéden fiihrt zu keiner Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.

Das Baujahr wurde auf 1860 datiert, das Baualter belduft sich somit zum Wertermittlungs-
stichtag (01.07.2022) auf rund 162 Jahre. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wiirde bei
einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren rein rechnerisch einen negativen Wert an-
nehmen (Baujahr 1860 + 80 Jahre GND - 2022 Bewertungsjahr).

Es ist mit davon auszugehen, dass die Aufbauten, neben den beschriebenen Modernisierungen
der letzten Jahre, seit 1860 nicht véllig unverindert bestanden haben, sondern im Laufe der
Zeit weitere bauliche Manahmen durchgefiihrt wurden.

Mit Beginn des Wirtschaftswunders (ca. 1955) floss bis zum Beginn der Olkrise (ca 1973) viel
Kapital in die Immobilienwirtschaft. Nach dem Ende der Olkrise hielt der Bauboom bis in die
frithen 1980er Jahre an. Dann kam die erste grofRe ,Baukrise” in der Nachkriegszeit, begleitet
von den damaligen Rekordzinsen von 12 Prozent auf Baukredite fiir Immobilieninvestitionen.
Von etwa 1986 bis 1995 gab es einen weiteren Héhepunkt bei den Immobilieninvestitionen.
Diese Phase wurde mit dem Wegfall der privatwirtschaftlichen Abschreibungsmaglichkeiten
und dem Wegfall der degressiven Abschreibungsmaoglichkeiten fiir Kapitalanleger beendet.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass innerhalb dieser Perioden von erhdhter Bautitigkeit
auch in das zu bewertende Objekt regelméRig investiert wurde, auch wenn dem Sachverstindi-
gen keine dokumentierten BaumaRnahmen bekannt wurden.

Insofern wird in diesem Gutachten von einem mittleren Baujahr von 1980 (Spannenwert 1975
bis 1985} ausgegangen.

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein eingetragenes Kulturdenkmal. Auch fiir die Scheune
ist von einer Unterschutzstellung auszugehen. Da die Aufbauten auf Grund der Rechtslage auf
Dauer zu erhalten sind, wird diesen grundsétzlich eine unendliche Restnutzungsdauer unter-
stellt. Dies bedeutet, dass der Eigentiimer erhebliche Kosten in Kauf nehmen muss, um die
baulichen Anlagen vor dem Verfall zu sichern und er das Gebiude immer wieder revitalisieren
muss.

26 Vel. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, S. 26
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Um dem ,Dilemma* (unendliche Nutzungsdauer eines Denkmals versus Wirtschaftlichkeit) zu
entgehen, wird fiir die Gebdude in dieser Wertermittlung eine iibliche wirtschaftliche RND un-
terstellt, da etwaige Revitalisierungskosten nach Ablauf dieser Nutzungsdauer, Neubaukosten
erreichen oder diese zum Teil sogar iiberschreiten. Ferner ist dieser Ansatz notwendig, um die
vorhandenen Marktdaten, die sich aus Standardimmobilien ableiten, verwenden zu kénnen.2?

In den letzten Jahren wurden, wie bereits beschrieben, vereinzelt Modernisierungs-mafnah-
men und Istandhaltungsmafinahmen durchgefiihrt. Die aufgrund der durchgefiihrten Moderni-
sierungsmafinahmen vorliegende Restnutzungsdauer lisst sich iiber ein Punkteschema be-
stimmen?8, Je nach durchgefiihrter ModernisierungsmafRnahme werden entsprechende Punkte
vergeben. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, wie weit die durchgefiihrten Maf2nahmen bereits

zuriickliegen:
Punkte Punkte
Modernisierungsmafinahmen (max.) [durchgefiihrt)
1| Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wirmedimmung 4 0
2 | Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1
3 | Verbesserung der Leitungssysteme 2 0,5
4 | Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
5 | Warmeddmmung der AufRenwinde 4 0
6 | Modernisierung von Bidern 2 1
7 | Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Fuboden, Treppen 2 0,5
8 | Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Summe 20 4

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das Mo-
dell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen
Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

RND=a x Alter?/ GND-b x Alter + ¢ x GND

Bei 4 Modernisierungspunkten ergeben sich die folgenden Variablen?® :

a: 0,7300 b: 1,5770 c 1,1133

Nach Einsetzen der Variablen wiirde sich eine Restnutzungsdauer von 39 Jahren ergeben.

Wie beschrieben wird fiir eine weitere wirtschaftliche Nutzung neben Instandsetzungsmag-
nahmen insbesondere die Modernisierung der Heizungsanlage und von Teilbereichen des In-
nenausbaus notwendig. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird daher eine Instandsetzung
und Modernisierung von einzelnen Gebdudeteilen unterstellt. Zudem werden sie inshesondere
bei der Wahl des Mietansatzes beriicksichtigt.

Die unterstellten Maffnahmen gehen, unter Beriicksichtigung der Denkmaleigenschaft, wert-
mégRig als ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale” in diese Wertermittlung ein
und fithren zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer und mithin, ausgehend von der iibli-
chen Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Objekte, zu einem fiktiven Baujahr.

27 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, S. 20, 26, 30
28 Vgl. Anlage 2 zur Immobilienwertermittlungsverordnung
# Vgl. Anlage 2 Tabelle 3 zur Immobilienwertermittlungsverordnung
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Die im vorliegenden Bewertungsfall durchgefiihrten und unterstellten Modernisierungs- und
Umbaumafinahmen fithren zu folgender Punktevergabe:

Modernisierungsmafinahmen Punkte Punkte Punkte
(max.) (durch- (unterstellt)
gefiihrt)
1| Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wirmedim- 4 0 0
mung

2| Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1 0

3| Verbesserung der Leitungssysteme 2 0,5 0

4| Modernisierung der Heizungsanlage 2 0 1,5

5| Warmeddmmung der AufRenwinde 4 0 0

6| Modernisierung von Bidern 2 1 0

7| Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Fubéden, Treppen 2 0,5 0,5

8| Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1 0

Zwischensumme 20 4 2

Summe 6

Bei 6 Modernisierungspunkten ergeben sich zur Ermittlung der Restnutzungsdauer die
folgenden Variablen3¢:

a: 0,6150 b: 1,3385 c 1,0567

Nach Einsetzen der Variablen in die bereits aufgefiihrte Formel ergibt sich die modelltheoreti-
sche Restnutzungsdauer mit | 42 Jahren |. Das fiktive Baujahr ergibt sich daraus mit 1984.

Da es sich bei der Scheune um ein Nebengebiiude handelt, das, insbesondere mit Blick auf die
unterstellte Unterdenkmalschutzstellung, in einem wirtschaftlichen und funktionalen Zusam-
menhang mit den Aufbauten der Wohnanlage steht, wird deren wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer der des Wohngebiaudes gleichgesetzt, es wird unterstellt, dass die Scheune das wirt-
schaftliche Schicksal des Wohngebiudes teilt.

Der Sachverstéindige weist ausdriicklich darauf hin, dass die unterstellte wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer keinen Einfluss auf die grundsitzliche Erhaltungspflicht des denkmalgeschiitz-
ten Gebdudes hat. Es stellt die Restnutzungsdauer bis zu einer dann notwendigen durchgrei-
fenden Revitalisierung dar.

30 Vgl. Anlage 2 Tabelle 3 zur Immobilienwertermittlungsverordnung
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06.12 | WIRTSCHAFTLICHE FOLGENUTZUNG BZW., VERWERTUNGSPOTENZIALS31

In den vorbereitenden Untersuchungen des stidtebaulichen Entwicklungskonzept ,Stadtkern“
der Verbandsgemeinde Neckarbischofsheim wird, im Bereich des Bewertungsobjekt, fiir die
Hauptstrafie eine Attraktivititssteigerung durch die Aufwertung der Gebéude, eine Verbesse-
rung des Wohnumfelds durch Aufwertung der Flichen fiir Fuginger und Verkehrsbremsung
aufgezeigt. Zudem wird fiir das Wohngebéude, den Anbau und die Scheune ein dringender Sa-
nierungsbedarf festgesetzt, wobei die Fassade des Wohngebiudes und des Anbaus als erhal-
tenswert eingestuft werden. Fiir den Bereich des Bewertungsobjekts wird zudem als Verbesse-
rung der Wohnqualitit das Konzept Scheunennutzung aufgezeigt und fiir die Scheune ein Um-
nutzungspotenzial aufgezeigt.

Der Sachverstdndige gibt keine Einschitzung iiber Erweiterungsmoglichkeiten, wie z.B. den
Ausbau der Dachgeschossebene oder Umnutzung der Scheue, ab. Entsprechende Bauvoranfra-
gen nebst denkmalschutzrechtlicher Genehmigungen kénnte einem potenziellen Erwerber
Klarheit tiber die Erweiterungsméglichkeiten der baulichen Anlagen verschaffen.

Grundsitzlich ist zum Wertermittlungsstichtag sowohl eine Eigennutzung als auch eine Ver-
mietung als Einfamilienhaus méglich. Fiir beide Alternativen wird das Verwertungspotenzial in
dem zum Ortstermin vorherrschenden Zustand jedoch als problematisch eingeschitzt. Das
Bewertungsobjekt ist insgesamt tiberaltert, weist einen schlechten Unterhaltungszustand auf
und entspricht insgesamt nicht mehr den aktuellen Bediirfnissen der iiblichen Marktteilneh-
mer. Im Falle einer Vermietung oder eines Verkaufs ist daher mit erheblichen Abschligen zu
rechnen.

Um die Nutzungsmdéglichkeit der Aufbauten nachhaltig sicherzustellen sind daher die Behe-
bung des Instandhaltungsstaus und Modernisierungsmafnahmen erforderlich. Dies umso
mehr, da mit der Denkmaleigenschaft ein Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebot sowie
das Gebot der dauerhaften Erhaitung einhergeht.

Denkmalgeschiitzte Immobilien werden in guten Lagen von bestimmten Kiuferkreisen iibli-
cherweise vor allem wegen ihres exklusiven Ambientes und zudem aus Griinden etwaiger
Steuerersparnisse oder Forderméglichkeiten erworben. Eine reprisentative Ausstrahlung liegt
im vorliegenden Fall jedoch nicht vor. Im Ergebnis werden die bereits beschriebenen nachtei-
ligen Aspekte, die sich aus der Denkmaleigenschaft ergeben, eine Verwertung erschweren.

31 Vgl. Abschnitte 02, Beschreibung der Makrolage & 03. Beschreibung der Mikrolage und Pline zum
Sanierungsgebiet , Stadtkern"”
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TEIL C: WERTERMITTLUNG

07. | SITUATION AM IMMOBILIENMARKT32

e ifo Geschiftsklimaindex: Die Stimmung in der deutschen Wirtschaft hat sich eingetriibt.
Der Index ist im Juni auf 92,3 Punkte gefallen, nach 93,0 Punkten im Mai. Die Unternechmen
waren etwas weniger zufrieden mit der aktuellen Geschaftslage. Die Erwartungen fielen
deutlich pessimistischer aus. Die drohende Gasknappheit bereiten der deutschen Wirt-
schaft grofée Sorgen.

e Destatis: Die Preise flir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebiude sind im Mai
2022 um 17,6% gegeniiber Mai 2021 gestiegen. Dies ist der hichste Anstieg der Baupreise
gegeniiber einem Vorjahr seit Mai 1970 (+18,9% gegeniiber Mai 1969).

e FPRE: Laut der bundesweiten Friihjahrsumfrage sehen Immobilienexperten die Entwick-
lung der Miet- und Transaktionspreise fiir Wohn- und Biiroimmobilien deutlich verhalte-
ner als noch im vergangenen Herbst. Bei den Preisen fiir EFH und EWG rechnen nur noch
knapp 46 Prozent der Befragten mit steigenden oder stark steigenden Preisen. Der grofite
Teil der Befragten geht bei den Wohnungsmieten von weiteren Preissteigerungen in den
nadchsten 12 Monaten aus.

e Destatis: Seit Kriegsbeginn am 24. Februar 2022 fliichten viele Menschen aus der Ukraine.
In Deutschland wurden im Mérz 2022 nach vorlaufigen Ergebnissen in der Wanderungs-
statistik rund 431.000 Zuziige aus der Ukraine registriert. Rund 68% der Zugezogenen
(293.000 Personen) waren weiblich.

| MIETWOHNUNGEN (MWG): MIETPREISINDIZES DEUTSCHLAND
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m——— MWG Angebotsiieten (ImmobilienScoout24)
e MWG Erstvenmiztung (butwiengesa)
emeas MWG : )
— WG Neuvertracsmieten (vdp)
Quelle: bulwiengesa, ImmobilienScout24, vdp.

32 Vgl. Metaanalyse Immobilien Deutschland Jul/22, erstellt durch Fahrlinder partner Raumentwick-
lung (FPRE)
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| EIGENTUMSWOHNUNGEN (ETW): PREISINDIZES DEUTSCHLAND
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Quelle: bulwiengesa, ImmobilienScout24, vdp.

| EIGENHEIME: PREISINDIZES DEUTSCHLAND
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Quelle: bulwiengesa, ImmobilienScout24, vdp.

I PROGNOSEN MIETWOHNUNGEN UND WOHNEIGENTUM DEUTSCHLAND
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08. | WERTERMITTLUNGSVERFAHREN
08.01 | VERKEHRSWERT

08.02

08.03

08.04

Man kann den Verkehrswert als den geschiatzten Betrag annehmen, fiir den eine Immobilie am
Wertermittlungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten VeriuRerer und einem kaufberei-
ten Erwerber nach angemessener Vermarktungsdauer in einer Transaktion im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wenn jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und
ohne Zwang handelt.

Die normierten Verfahren zur Verkehrswertermittlung sind in der InmoWertV beschrieben. Es
handelt sich um das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 InmoWertV), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV).

I VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iiberein-
stimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Grofle, Art und Maf® der baulichen und sonstigen
Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten
Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

| ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Er-
trage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken an-
gewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden.

| SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Her-
stellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfah-
ren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn
die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebiudes
fiir den Wert ausschlaggebend sind.
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In den Wertermittlungsverfahren sind gemaR § 6 Abs. 2 ImmoWertV regelmiRig in folgender
Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks

08.05 | ABLAUF DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Die allgemeinen Wertverhiltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt iiber die geeigne-
ten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen beriicksichtigt. Eine Marktanpas-
sung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die
Marktanpassung iiber Sachwertfaktoren (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren
wird die Marktanpassung iiber marktiiblich erzielbare Ertrige und aus dem Markt abgeleitete
Liegenschaftszinssitze (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) gewihrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstinde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstdndigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Ver-
fahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder
Abschlédge gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werter-
héhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

08.06 | WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gew6hnlichen Geschiftsverkehr
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, inshesondere der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wihlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung der Aus-
sagefahigkeit zu ermitteln.

Dem Sachverstidndigen liegen keine geeigneten Vergleichspreise vor. Die Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens scheidet daher aus. Allerdings wird der Bodenwert nach dem Ver-
gleichswertverfahren ermittelt, weil der ortlich zustindige Gutachterausschuss geeignete Bo-
denrichtwerte festsetzt, aus denen der Bodenwert abgeleitet werden kann.

Das tiberwiegend auf Kosteniiberlegungen basierende Sachwertverfahren ist bei denkmalge-
schiitzten Liegenschaften allerdings nur unter zahlreichen Annahmen anwendbar, insbesonde-
re da zum Wertermittlungsstichtag von dem ortlich zustindigen Gutachterausschuss und den
Gutachterausschiissen in nidherer Umgebung keine geeigneten Sachwertfaktoren fiir denkmal-
geschiitzte Objekte abgeleitet wurden.,

Bei denkmalgeschiitzten Objekten spielt auch der Nutzen als das Maf fiir die Eigenschaft, eine
Benutzung bzw. einen Gebrauch zu ermaglichen, eine wichtige Rolle. Einfamilienhéduser kénnen
auch vermietet werden bzw. sind vermietbar. Alle Immobilien, die man benutzen oder gebrau-
chen kann, haben einen geldwerten Nutzen, den Ertrag, der mit einem bestimmten jahrlichen
Geldbetrag gemessen werden kann. In einem solchen Fall werden sie unter Beriicksichtigung
ihrer Renditemdoglichkeiten beurteilt. Auch fiir das Ertragswertverfahren ist die Datenbasis in
Neckarbischofsheim und der niheren Umgebung schlecht, da fiir denkmalgeschiitzte Objekt
keine Liegenschaftszinssitze abgeleitet werden.

Da sich der Kaufpreis fiir Einfamilienhduser ohne Denkmaleigenschaft im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr grundsitzlich eher am Sachwert orientiert, wendet der Sachverstindige hier
vorrangig das | Sachwertverfahren | an. Der Verkehrswert wird daher aus dem Sachwert abge-
leitet. Der zusétzlich tiber das Ertragswertverfahren ermittelte Ertragswert dient der Unter-
stiitzung bzw. Plausibilisierung.
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09. | BODENWERTERMITTLUNG

09.01

09.02

| vorBEMERKUNG

Der Bodenwert wird im Rahmen des Wertermittlungsverfahrens getrennt vom Wert eventuell
vorhandener baulicher Anlagen ermittelt. Dies geschieht fiir gewoéhnlich anhand eines Boden-
richtwerts, gelegentlich auch anhand geeigneter Vergleichskaufpreise. Bei bebauten Grundstii-
cken ist der Bodenwert stets so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire. Bei unbebauten Grundstiicken steht der Bodenwert ohnehin fiir sich allein, bei
landwirtschaftlichen Grundstiicken ist ein eventuell vorhandener Aufwuchs wertméfig geson-
dert zu beriicksichtigen. Durch Anpassungen des verwendeten Bodenrichtwerts bzw. der Ver-
gleichskaufpreise gleicht man diese an das zu bewertende Grundstiick und dessen Eigenschaf-
ten an.

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung
der marktiiblichen Grundstiicksgréfle zu priifen, ob selbststindig nutzbare Teilflichen (z. B.
freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitiiten vorliegen. Der Bodenwert sol-
cher Teilflichen ist getrennt zu ermitteln. Fiir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bo-
denwert anzusetzen, der fiir die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiiblich ist. Die
selbstindig nutzbare oder sonstige Teilfliche, die liber die marktiibliche GrundstiicksgréfRe
hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu beriick-
sichtigen.

| BODENRICHTWERTSS

Aktuelle Kauffille mit originidren Kaufpreisen liegen nicht vor. Der Bodenwert wird daher auf
der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenricht-
werte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks (wie Art und
Mafd der baulichen Nutzung oder Erschliefungszustand) iibereinstimmen bzw. Unterschiede
sachgerecht beriicksichtigt werden kénnen.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim (Ostlicher Rhein-Neckar-Kreis)
hat zum Stichtag 01.01.2022 fiir die das Wertermittlungsobjekt einschlieRende Zone
(31801008) einen Bodenrichtwert von 170 €/m? ermittelt und am 21.06.2022 beschlossen.

Beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: | beitragsfrei

Art der Nutzung: gemischte Bauflache (auch Baufliche ohne nihere Spezifizie-
rung)

Bedarfswert: 0 €/m?

Tiefe: 50m

Verfahrenszustand: sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Beriick-
sichtigung der rechtlichen und tatsichlichen Neuordnung

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Sachverstindige fiir den Bereich des
Wertermittlungsobjekts einen mittleren Bodenwert von 170 €/m? ab.

33 Vgl. Bodenrichtwertkarte der Gemeinde Neckarbischofsheim nebst értliche Fachinformationen zu
den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2022
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Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim leitet keinen eigenen regionalen Immobilien-
Preisindex ab und orientiert sich bei der Bodenpreisentwicklung und der Hauserpreisentwick-
lung an den Indexreihen des Statistischen Bundesamt (destatis). Die Indexreihen basieren auf
den bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse.

09.03 | PREISENTWICKLUNG

In der Lageklasse ,Stidtische Kreise, zu der auch die Region des éstlichen Rhein-Neckar-Krei-
ses gehort, haben sich, gemédR Hiuserpreisindex (HPI), Ein- und Zweifamilienhiuser seit An-
fang 2021 bis Anfang 2022 um +11,1 % verteuert. In ,Jandlichen Kreisen mit Verdichtungsan-
satzen“ haben sich solche Immobilien hingegen um rund 13,3% erhoht.34 Daten zu weiteren
Preisentwicklungen liegen derzeit nicht vor.

Der Sachverstindige schétzt die Bodenpreissteigerung vom 01.01.2022 zum Wertermittlungs-
stichtag (01.07.2022) auf +7%, was einem Faktor von 1,07 entspricht. Der um die Preisent-
wicklung angepasste mittlere Bodenwert ergibt sich daraus mit rund 182 €/m? (170 €/m? x
1,07).

09.04 | OBJEKTSPEZIFISCHE ANPASSUNGEN

Im ndchsten Schritt erfolgt eine Anpassung des Bodenrichtewerts beziiglich der tatsichlichen
Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks. Hier liegen keine wertrelevanten Abweichun-
gen zu den Definitionen des Richtwertgrundstiicks vor.

Das Bewertungsgrundstiick zeigt gegeniiber den durchschnittlichen Grundstiicken der Boden-
richtwertzone starkere Lirmbelastungen, woraus negative Wirkungen auf Wohnraumnutzer zu
erwarten sind. Die Lairmbeeintrichtigung lisst sich mit Hilfe von Lastigkeitsfaktoren nach den
Richtlinien fiir den Verkehrslirmschutz an Bundesfernstraen in der Baulast des Bundes
(VLarmSchR 97) ermitteln, das hei8t durch die Differenz der Listigkeitsfaktoren, bezogen auf
die Verkehrsimmission und den Immissionsgrenzwert.3> Aufgrund der Verkehrsimmissionen
wird ein Abschlag um 2% als angemessen erachtet und angewendet.36

Gemadf? der ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2022 des zustidndigen Gutachterausschusses sind Reihenhaus- oder Doppelhaus-
grundstiicke unter 350 m? mit einem Wertzuschlag von bis zu +30% zu bewerten.3” Zur Be-
riicksichtigung der Grundstiicksgrofe von 256 m? wird im vorliegenden Bewertungsfall ein
Aufschlag um +12% als angemessen erachtet und angewendet.

Durch den Denkmalschutz wird die Nutzung des Bodens, auf dem sich die unter Schutz gestell-
ten Aufbauten befindet, bis auf weiteres in seinem Istzustand festgelegt. Der Bodenwert von
mit denkmalgeschiitzten Gebduden versehenen Grundstiicken bestimmt sich daher grundsitz-
lich anhand der tatsichlichen Nutzung, unabhingig davon ob die vorhandenen Aufbauten vom
planungsrechtlichen oder lagetypischen MaR der baulichen Nutzung abweichen.

Fiir das Bewertungsgrundstiick wird aus den beschriebenen Vor- und Nachteilen insgesamt ei-
ne Bodenwerterhéhung in Héhe von 10 % beriicksichtigt, was einem Faktor von 1,10 ent-
spricht.

34 Vgl. Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach Kreistypen, Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg, es handelt sich um ein vorliufiges Ergebnis

35Vgl. IGW, vgl. RN. 182 ff.

36 Vgl. Borowski: Einfluss von Verkehrslirm auf den Bodenwert und auf den Verkehrswert von Eigen-
tumswohnungen, in; DS 2003, 55

37 Vgl. Ortliche Fachinformationen zu den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2022, Seite 2
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Daraus wird der relative Bodenwert fiir das Flurstiick 356 mit rund38 | 200 €/m? | (182 €/m?
x 1,10) abgeleitet.

09.05 | RELATIVER BODENWERT

09.06 | BoDENWERT

Der Bodenwert fiir die zu bewertende Flurstiicke berechnet sich damit wie folgt:

Flurstiick Grofde Relativer Bodenwert Bodenwert

356 256 m? 200 €/m? 51.200 €

Zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2022 betrigt der Bodenwert des zu bewertenden Grund-
stiicks ,Hauptstrae 51 (Flurstiick 356) in 74924 Nackarbischofsheim* rund3? | 51.000 € |.

38 Vgl. Richtlinie fiir Gutachterausschiisse (RiWert, Rheinland-Pfalz); gerundet auf volle Zehner

39 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Zugriff am 27.3.2021 Kleiber di-
gital > Teil IV - ImmoWertV > 1 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) > 1.2 Markt-
wertermittlung (Verkehrswertermittlung) > 1.2.3 Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Marktwer-
termittlung > 1.2.3.4 Auf- und Abrundung; gerundet auf volle Zehntausender
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10. | SACHWERTVERFAHREN

10.01 I VERFAHRENSABLAUE

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach
kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefithrten Wertermittlung. Im Sachwertverfahren
wird zundchst der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ermittelt durch Bildung der Summe
aus:

- dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen,
- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen und
- dem Bodenwert (der marktiiblichen Grundstiicksgrofie).

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Anpassung des
vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem jeweili-
gen Grundstiicksmarkt (Marktanpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines objekt-
spezifisch angepassten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorliufigen Sachwer-
ten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten
Modellansétze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung nach dem
Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modeltkonformitit nach § 10 InmoWertV).

Nach abschlieffender Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grundstiicks, welcher dem Ver-
kehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfahrensergebnisse zu beriicksichtigen sind.

| BESONDERER HINWEIS:

Fiir die hier durchzufithrende Wertermittlung kann das Sachwertverfahren nicht vollstindig
entsprechend der ab 01.01.2022 in Kraft getretenen ImmoWertV angewandt werden, weil die
zustdndigen Gutachterausschiisse ihre Sachwertfaktoren noch nach den bis dahin giiltigen
Rechtsgrundlagen festgesetzt haben. Zur Einhaltung der Modellkonformitit ist es erforderlich,
die Eingangsparameter zu verwenden, die auch von den Gutachterausschiissen genutzt wur-
den.

10.02 I NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Yorbemerkung: Aufgrund der verwendeten Baustoffe und ihres gewéhnlichen Verarbeitungs-
aufwands sind keine denkmalspezifischen, bzw. bewertungsrelevanten hihere Herstellungs-
kosten zu erwarten.

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV)
sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV) mit dem Regional-
faktor (§ 36 Abs. 3 InmoWertV) und dem Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) zu
multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermitt-
lungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemifer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirde.
Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kos-
tenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flichen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit be-
zogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugsein-
heiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.
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In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfiigung stehenden Sach-
wertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet. Die Bezugsgrofie
der Normalherstellungskosten ist die Bruttogrundfliche.

Das Wohngebdude ist nur zum Teil unterkellert. Zudem ist die Ausstattung der Durchfahrt mit
der Ausstattung eines Kellers vergleichbar. Gemift ImmoWertV weist das Wohngebiude daher
zwei Haustypen auf. Es wird in einer Mischkalkulation durch anteilige Anrechnung der Kenn-
werte fiir die verschiedenen Gebdudetypen der individuelle Kostenkennwert abgeleitet. Der
Sachverstindige hat das Wohngebiude wie folgt gegliedert:

e Gebdudetyp 3.12 (Reihenmittelhduser mit Keller-, Erd-, Ober- und nicht ausgebautem
Dachgeschoss): 241 m? BGF

e Gebdudetyp 3.02 (Reihenmittelhduser mit Keller-, Erd- und nicht ausgebautem Dach-
geschoss): 144 m? BGF

Die Ausstattung im Erdgeschoss des Anbaus ist ebenfalls mit der Ausstattung eines Kellers
vergleichbar. Der Anbau entspricht daher weitestgehend dem Gebiaudetyp 3.03, das sind Rei-
henmittelhduser mit Flachdach oder flach geneigtem Dach, einem Keller- und Erdgeschoss.

Die Scheune entspricht dem Gebdudetyp 18.5, das sind landwirtschaftliche Mehrzweckhallen.

Ermittlung der gewichteten Normalherstellungskosten [(Typ 3.12 - Hauptgebaude/Wohngebiude)

Gebidudestandard 1 2 3 4 5
NHK 2 2 2 2 2
(gemaR NHK 2010)% 505 €/m 560 €/m 640 €/m 775 €/m 965 €/m
Prozentualer Anteil 28,5 % 58,5 % 13%

Anteilige NHK 144 €/m? 328 €/m? 83 €/m?

Gewichtete NHK 555 €/m?
Ermittlung der gewichteten Normalherstellungskosten (Typ 3.02 - Hauptgebiude/Wohngebiude)
Gebdudestandard 1 2 3 4 5
NHK 2 2 2 2 2
(gemaR NHK 2010)% 480 €/m 535€/m 615€/m 740 €/m 925 €/m
Prozentualer Anteil 28,5 % 58,5 % 13 %

Anteilige NHK 137 €/m? 313 €/m? 80 €/m?

Gewichtete NHK 530 €/m*
Ermittlung der gewichteten Normalherstellungskosten (Typ 3.03 - Wohngebiude Anbau)
Gebdudestandard 1 2 3 4 5
NHK 2 2 2 2 2
(gemaR NHK 2010)# 620 €/m 690 €/m 795€/m 955 €/m 1.195 €/m
Prozentualer Anteil 28,5 % 58,5 % 13 %

Anteilige NHK 177 €/m? 404 €/m? 103 €/m?

Gewichtete NHK 684 €/m*

Ermittlung der gewichteten Normalherstellungskosten [ Tvp 18.5 - Scheune)

Gebidudestandard 3 4 5
_?ggﬁaﬂ NHK 2010} 245 €/m? 270 €/m? 350 €/m?
Prozentualer Anteil 58,0 % 33,8% 83 %
Anteilige NHK 142 €/m? 91 €/m? 29 €/m?

Gewichtete NHK 262 €/m?

40 einschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von 17%
4 einschlie8lich Baunebenkosten in Héhe von 17%
42 einschliefflich Baunebenkosten in Héhe von 17%
43 einschliefllich Baunebenkosten in Héhe von 11%
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In den Normalherstellungskosten NHK 2010 ist fiir landwirtschaftliche Mehrweckhallen bei
einer Bruttogrundfliche von 250 m? die Anwendung eines Anpassungsfaktors von 1,2 vorge-
sehen. Da die Scheune iiber eine BGF kleiner 250 m? verfiigt, wird ein Anpassungsfaktor von
1,20 verwendet.

' KORREKTURFAKTOREN

| BAUPREISINDEX

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen
an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Hierzu ist der fiir den Wert-
ermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preis-
index fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Insofern ist eine Umrechnung des Baupreisindex auf das Basisjahr 2010 erforderlich. Dies ge-
schieht mit Hilfe des vom Statistischen Bundesamt abgeleiteten und veréffentlichten Baupreis-
index, der seit dem 1. Quartal 2021 zum Basisjahr 2015 abgeleitet wird. Nach Umbasierung er-
gibt sich fiir das Preisniveaus von 2010 ein Index von 90,1. Der Umrechnungsfaktor fiir das 2.
Quartal 2022 (Index 147,2) ergibt sich daraus mit | 1,634 |.44

I REGIONALFAKTOR

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
ortlichen Grundstiicksmarkt. Aufgrund der bislang fehlenden Sachwertfaktoren fiir vorliufige
Sachwerte, die aus regionalisierten Herstellungskosten abgeleitet wurden, wird aus Griinden
der Modellkonformitit auf einen Regionalfaktor verzichtet.

I ERMITTLUNG DER NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Gebiude NHK 2010 | Bezugsfliche Korrektur- Bal'upreis- Herstellungs-
faktor index kosten
Wohn- 555 €/m? 241 m? 1,00 1,634 218,556 €
gebéude 530 €/m? 144 m? 1,00 1,634 +124.707 €
343.263 €
Anbau 684 €/m? 28 m* 1,00 1,634 31.294 €
Scheune 262 €/m? 116 m? 1,20 1,634 59.593 €

Die Normalherstellungskosten betragen insgesamt rund | 434.000 € |. Davon entfallen rund
375.000 € auf das Wohngebiude einschlief3lich Anbau.

# vel. Statistisches Bundesamt, Preisindizes fiir die Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4, Seite 17.
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Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Beriicksichtigung der entsprechen-
den Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezo-
genen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebiudes. Soweit es sich
nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungskosten mittels Alterswertminde-
rungsfaktor gemindert werden. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis
der Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnutzungsdauer {GND).

10.03 I ALTERSWERTMINDERUNG

Ausgehend von einer Restnutzungsdauer von 42 Jahren und der iiblichen Gesamtnutzungsdau-
er von 80 Jahren ergibt sich eine lineare Alterswertminderung von rund | 48 % | fiihrt. Das fik-
tive Alter ergibt sich mit 38 Jahren und das fiktive Baujahr liegt bei | 1984 |.

Bei Herstellungskosten von insgesamt rund 435.000 € betrigt die lineare Alterswertminde-
rung rund | 209.000 € |, so dass sich die um die Alterswertminderung berichtigten Normalher-
stellungskosten mit rund | 226.000 € | ergeben.

10.04 | BERUCKSICHTIGUNG SONSTIGER BAULICHER BESONDERHEITEN UND EINRICHTUNGEN

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten und Einrichtungen des Werter-
mittlungsobjektes zu beriicksichtigen. Besondere Bauteile sind werthaltige Bauteile wie Dach-
gauben, Balkone und Vordicher. Sie sind zusitzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Gleiches gilt fiir besondere Einrichtungen. Die in der
Gebédudebeschreibung aufgefiihrten besonderen Bauteile werden hier mit ihren Zeitwerten be-
riicksichtigt.

Fiir die baulichen Besonderheiten und Einrichtungen (insbesondere: zusitzliche Kaminan-
schliisse, Differenzstufen an Hauseingang, Sattelitenschiissel, Balkon mit Vergroflerung, Ein-
bauschrank im EG, Holzklappladen, Rampe zum Hauswirtschaftsraum), deren Zeitwerte nicht
in den Normalherstellungskosten der NHK 2010 enthalten sind, wird einschlielich anteiliger
Baunebenkosten ein Zeitwert in Héhe von rund | 14.000 € | angesetzt.

10.05 | FESTSTELLUNG DES VORLAUFIGEN SACHWERTS DER BAULICHEN ANLAGEN

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fiir das Wertermittlungsobjekt mit
| 240.000 € | (226.000 € zuziglich 14.000 €).

10.06 | ZEITWERT DER BAULICHEN AURENANLAGEN UND SONSTIGEN ANLAGEN

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebidudeart iiblichen baulichen Aufenanlagen
und sonstigen Anlagen (§ 7 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wert-
beeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorldufige Sachwert
kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Beriicksichtigung einer Alters-
wertminderung, nach Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung er-
mittelt werden.

Zu den baulichen Auenanlagen zdhlen beispielsweise befestigte Wege und Platze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen. Bei einfachen Anlagen werden iiblicherweise 2 % bis 4 %,
bei durchschnittlichen Anlagen 4 % bis 6 % und bei gehobenen Anlagen zwischen 6 % und
10 % des Werts der baulichen Anlagen eingerechnet.*5

Im vorliegenden Fall werden die baulichen AuRenanlagen als einfach bewertet und mit rund
| 5.000 € | in Ansatz gebracht.
10.07 I ZEITWERT DER BAULICHEN ANLAGEN

4 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, S. 30
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Der Zeitwert der baulichen Anlagen ergibt sich mit | 245.000 € | in Ansatz gebracht.
10.08 | VORLAUFIGER SACHWERT DES GRUNDSTUCKS

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV) ergibt sich als Summe von
e vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen (240.000 €),

¢ vorldufigem Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen (5.000 €) und

e Bodenwert (51.000 €)

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks errechnet sich im vorliegenden Fall mit | 296.000 € |.
10.09 | MARKTANPASSUNG DES VORLAUFIGEN GRUNDSTUCKSSACHWERTS

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ist ein Zwischenwert, der iiberwiegend aus
Kosteniiberlegungen heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des
Gebdudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Sachwerts immer noch die
Marktsituation beriicksichtigt werden, denn reine Kosteniiberlegungen fiihren in den meisten
Faillen nicht zu einem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen
wire.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorliufige Sachwert des Grundstiicks mit dem ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfaktoren werden vom
Gutachterausschuss aus dem Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden
vorldufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Geschiftsstelle des ortlich zustindigen Gutachterausschusses (Gemeinsamer Gutachter-
ausschuss flir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim) veroffentlicht in seinem ,Jmmobilien-
marktbericht 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021“ Sachwertfaktoren.46

Gemaf} den Untersuchungsergebnissen (103 Kauffille der Jahre 2019 und 2020) liegt der @
Sachwertfaktor (SWF) fiir mit Ein- und Zweifamilienhduser bebaute Grundstiicke mit einem
Bodenrichtwertniveau zwischen 100 - 199 €/m2 bei 1,15. Die Standardabweichung betrigt +
0,19.

Bei einem vorldufigen Sachwert in Hohe von rund 296.000 € wird der Sachwertfaktor mit 1,10
angegeben.

Im Folgenden werden die Merkmale der Referenzimmobilie denen des Bewertungs-gegenstan-

des gegeniibergestellt:
Referenzimmobilie Bewertungsgegenstand
@ vorl. Sachwert 290.000 € 296.000 €
@ Grundstiicksgrofe 595 m? 256 m?
@ Bodenwert 140 €/m? 170 €/m? (BRW)
200 €/m? (angepasster BRW)
@ Restnutzungsdauer 45 Jahre 42 Jahre
@ Standardstufe 2,7 1,8
@ Wohnfliche 165 m? 111 m?

46 Vgl, Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, S. 33
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Der in der vorstehenden Verdffentlichung abgeleitete Sachwertfaktor bezieht sich auf
vergleichbare Objekte ohne Denkmalschutz. Bei den vorliegenden Aufbauten handelt es sich
jedoch um &ltere Gebdude unter Denkmalschutz. Objekte dieser Art besitzen zwar oftmals
einen eigenen Charme, allerdings andert dies nichts am Alter der Bausubstanz. Die
Denkmaleigenschaft verhindert oder erschwert eine Anpassung an heutige Bediirfnisse.

Da im vorliegenden Bewertungsfall das Ambiente und das Prestige der Denkmaleigenschaft
nicht zwingend im Vordergrund stehen, schatzt der Sachverstindige, dass die negativen
Einflussfaktoren der Denkmaleigenschaft hier dazu fiihren, dass potenzielle Erwerber eher
einen zusdtzlichen Sicherheitsabschlag vom Kaufpreis kalkulieren und insofern einen deutlich
geringeren Sachwertfaktor als fiir Vergleichsobjekte ohne Denkmaleigenschaft anzusetzen ist.

Ausgehend von dem iiblichen Sachwertfaktor, der von dem zustindigen Gutachterausschuss
fir vergleichbare Objekte ohne Denkmaleigenschaft ermittelt wurden, wird der
Sachwertfaktor, unter Beriicksichtigung der Denkmaleigenschaft und der weiteren
Entwicklung seit der Ableitung des Sachwertfaktors angepasst und entsprechend dem unteren
Ende der Spanne mit | 0,95 | gewahlt. Das heiflt, dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser
Immobilie rund 5 % unter dem vorliufigen Sachwert gehandelt wird.

10.10 | SACHWERTERMITTLUNG

Herstellungskosten Hauptgebaude (gerundet) 375.000 €
Herstellungskosten Nebengebiude + (gerundet) 60.000 €
Summe Gebdudeherstellungskosten 435.000 €
Alterswertminderung (48%) | - 209.000 €
Zwischensumme [ 226.000 €
Zeitwert bauliche Besonderheiten und Einrichtungen + 14.000 €
Zeitwert bauliche Aufenanlagen und sonstige Anlagen + 5.000€
Zeitwert der baulichen Anlagen 245.000 €
Bodenwert + 51.000 €
Vorlaufiger Sachwert 296.000 €
Marktanpassung {0,95) - (gerundet) 15.000 €
Marktangepasster vorldufiger Sachwert | 281.000 € I
Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks betrigt rund 281.000 €.
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

74924 Neckarbischofsheim, HauptstraRe 51 TENZEICHEN: 44908 52




A0

11. I ERTRAGSWERTVERFAHREN

11.01 | VERFAHRENSABLAUF

Im Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 30 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 Immo-
WertV) geht von der Annahme aus, dass der Grundstiickswert sich als gegenwirtiger Wert
(Barwert) aller kiinftigen Reinertrige ergibt, die der Eigentiimer aus seinem Grundstiick erzie-
len kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen des Grundstiicks
- Grund und Boden

- Gebdude und Aufienanlagen

zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im
Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende Rein-
ertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden. Der Barwert dieser ewi-
gen Rente entspricht somit dem Bodenwert.

Der auf die Gebdude und Aufienanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein be-
grenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, de-
ren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesam-
ten Grundstiick zu erzielenden Reinertrag fiir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, in-
dem man zunichst den Reinertragsanteil des Bodens (der marktiiblichen Grundstiicksgrofe)
als Jahresbetrag einer ewigen Rente ermittelt. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Ge-
bdude entfallende Reinertragsanteil, aus dem durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Gebau-
deertragswert ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Gebidudeertragswert und Bodenwert
unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

I Besonderer Hinweis:

Das Ertragswertverfahren kann nicht vollumfanglich entsprechend der ab 01.01.2022 in Kraft
getretenen ImmoWertV angewandt werden, weil die zustindigen Gutachterausschiisse ihre
Liegenschaftszinssdtze noch nach den bis dahin giiltigen Rechtsgrundlagen festgesetzt haben.
Zur Einhaltung der Modellkonformitit ist es daher erforderlich, die Eingangsparameter zu
verwenden, die auch von den Gutachterausschiissen genutzt wurden.

11.02 | ROHERTRAG

Der Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemifer Bewirtschaf-
tung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrigen. Daher sind im Ertragswertver-
fahren neben den tatséchlichen Mieten auch die ortsiiblichen Mieten zu ermitteln. Die tatsichli-
chen Ertrdge sind zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind. In Anlehnung an §
194 BauGB wird die ortsiibliche Miete fiir Wohnraume durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften hinsichtlich Art, Gréfie, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage der Mietsache ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénli-
che Verhdltnisse iiblicherweise erzielt und bezahlt wird.

Marktiiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhiltnissen am Wertermittlungsstich-
tag fiir die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrige. Anhaltspunkte
fir die Marktiiblichkeit von Ertridgen vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern zum Beispiel
Vergleichsmieten, geeignete Mietspiegel oder Mietpreisiibersichten.
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Da kein Mietspiegel fiir den Bereich des Bewertungsobjekts vorliegt, stiitzt sich die Ermittlung
der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete auf eigene Erfahrungswerte des Sachverstindigen,
aktuelle Marktrecherchen bei Immobilien-Portalen im Internet und aus Tageszeitungen.

Der Sachverstindige hat einen Mietauskunftsreport fiir Wohnimmobilien, basiert auf Ange-
botsdaten von Immobilien-Scout24 angefordert.4” Die quartalsaktuellen Mietangebote und Ge-
suche liefern wertvolle Immobilienmarktinformationen zur Beurteilung der aktuellen Marktsi-
tuation, aus denen sich ein Trend ablesen lisst. Fiir den Auswertungszeitraum fanuar 2020 bis
Mérz 2022 werden die folgenden Angebotskaltmieten fiir Wohnungen ausgewiesen:

Mietpreisangebote fiir Wohnimmobilien: Postleitzahl-Bezirk 74924

Grifie Anzahl Angebote Kaltmiete/ m? Streuungsintervall (90%)
|

Wohnungen | 55 (88,7%) 822 € 5,88 €-10,56 €
>60 - 90 m? ! 23 (37,1%) 8,21€ 580€-10,49 €
>90 - 120 m? 11 (17,7%) 7,57 € 588€-935€
>120 - 160 m?2 3 (4,8%) 6,59 € 6,38€-7,00€
Héuser 7 (11,3%) 787 € 6,40 €-9,46 €
>120 - 160 m? 6 (9,7%) 8,02 € 6,40€-9,46 €

>160 m? 1(1,6%) 6,93 € -

Der Sachverstindige setzt unter Beriicksichtigung der Denkmaleigenschaft und der grofflachi-
gen Nutzflichen sowie der Innenhoffliche nach Realisierung der unterstellten Modernisierun-
gen und Beseitigung des Instandhaltungsstaus fiir die Scheune einen monatlichen Mietpreis von
100,00 € und fiir das Wohngebiude einen monatlichen Mietpreis von | 8,00 €/m? Wohnfliche |
an.

Nach Auflésung des Investitionsriickstaus und der Durchfiihrung der unterstellten Modernisie-
rungen ergibt sich der monatliche Rohertrag insgesamt mit rund 988 € (8,00 €/m? Wohnfliche
x 111 m? wohnwertabhingige Wohnfliche) und somit der jahrliche Rohertrag mit | 11.856 € |.

Der Sachverstdndige weist deutlich darauf hin, dass die Ermittlung der vorstehenden Ansitze
allein fiir den Zweck dieser Verkehrswertermittlung durchgefiihrt wurden und weder ein voll-
umfangliches Mietwertgutachten ersetzen kénnen noch sollen. Dies wiirde den Rahmen einer
Verkehrswertermittlung deutlich iibersteigen.

47 Vgl. [S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien (erweiterte Auswertung), erstellt jeweils am 12.08.2022
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Der jahrliche Reinertrag (§ 31 Abs. 1 InmoWertV) ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag ab-
ziiglich der Bewirtschaftungskosten (BWK). Als Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)
sind die fiir eine ordnungsgemife Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden re-
gelmiRigen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
iibernahmen gedeckt sind. Berticksichtigungsfihige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebs-
kosten (Steuern, Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch
Umlagen erhoben), die Instandhaitungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwag-
nis.

11.03 I BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN UND REINERTRAG

Die Bewirtschaftungskosten sind gemifi Anlage 3 der ImmoWertV anzusetzen. Aufgrund der
Denkmaleigenschaft ergeben sich fiir das Wertermittlungsobjekt erhohte Bewirtschaftungs-
kosten, die wie folgt angesetzt werden:

Verwaltungskosten
ab denkmalspezifische Verwaltungskosten
01.01.2022 Erhéhung (denkmalspezifisch erhoht)
Wohngebiude 312 € +30% 406 €
+ Scheune 41 € +30% +53 €
Ergebnis 459 €
Instandhaltungskosten
ab denkmalspezifische Instandhaltungskosten
01.01.2022 Erhéhung (denkmalspezifisch erhoht)
Wohngebiude | 12,2 €/m? +30% 16 €/m?x 111 m? WF
+ Scheune 92 € +30% +120 €
Ergebnis 1.896 €
Mietausfallwagnis
ab 01.01.2022
Wohngebiude + Scheune 2 % vom Rohertrag 11.856 € x 0,02
Ergebnis | 237 €

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten ergeben sich in der Summe mit rund | 2.592 € |, das
sind rund 22 % des Rohertrags. Daraus ergibt sich der jihrliche Reinertrag mit rund | 9.264 € |
(11.856 €-2.592 €).

11.04 I OBJEKTSPEZIFISCH ANGEPASSTER LIEGENSCHAFTSZINSSATY

Die Liegenschaftszinssitze (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) sind die Zinssitze, mit denen Verkehrs-
werte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.
Der Liegenschaftszinssatz, der der Ermittlung des Barwerts des Reinertrags zugrunde zu legen
ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortli-
chen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnissen. Dieser ist auf seine Eignung zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupas-
sen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz nach § 33 InmoWertV).

Die Geschiftsstelle des értlich zustindigen Gutachterausschusses (Gemeinsamer Gutachteraus-
schuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim) veréffentlicht in seinem ,Immobilien-
marktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021“ Liegenschaftszinssitze. 8

48 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, S. 27
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Gemaf} den Untersuchungsergebnissen (77 Kauffalle der Jahre 2019 und 2020) liegt der @ Lie-
genschaftszinssatz (LSZ) fiir mit Ein- und Zweifamilienhiduser bebaute Grundstiicke mit einem
Bodenrichtwertniveau zwischen 50 - 199 €/m? bei 2,2. Die Standardabweichung betragt + 1,1.

Im Folgenden werden die Merkmale der Referenzimmobilie denen des Bewertungs-gegenstan-

des gegeniibergestellt:
Referenzimmobilie Bewertungsgegenstand
@ Miete 6,20 €/m? 7,20 €/m?
Min-Max Miete 4,70 - 7,70 €/m? -
@ Standardstufe 2,6 1,8
@ Restnutzungsdauer Jahre 44 Jahre 42 Jahre
@ Wohnfliache 165 m*® 111 m?
@ Grundstiicksfliche 570 m?* 256 m?
@ Bodenwert 160 €/m? 170 €/m? (BRW)
200 €/m? (angepasster BRW)

Liegenschaftszinssdtze wurden fiir denkmalgeschiitzte Objekte nicht gesondert ausgewiesen.
Zur Beriicksichtigung der objektspezifischen Besonderheiten und somit auch der Denkmalei-
genschaft des Bewertungsobjekts wird der denkmal-, bzw. objektspezifische Liegenschaftszins-
satz, mangels weiterfiihrender Informationen, hilfsweise tiber das folgende Bewertungsraster,
in dem die wesentlichen Risikofaktoren aus Sicht eines Investors gewichtet und objektbezogen
bewertet werden, innerhalb der von dem zustindigen Gutachterausschuss angegebenen Stan-
dardabweichung (Spanne: 1,1 - 3,3) abgeleitet:

Risikofaktor Ausprigung Gewicht Wert
0 1 2
Lage gut mittel schlecht 0,25 1
Ertragsstruktur gut mittel schlecht 0,15 1
Gebaudestruktur gut mittel schlecht 0,15 2
Restnutzungsdauer > 50 Jahre 30-50 <30 0,10 1
Jahre Jahre
Marktlage steigend stabil fallend 0,10 0
Umfang der teilweise liberwiegend | vollstindig 0,05 2
Unterschutzstellung
Einschriankung niedrig mittel hoch 0,10 1
durch
Denkmalschutz
Attraktivitiat durch hoch mittel niedrig 0,10 1
Denkmalschutz
Min Max 2. Faktor | Liegenschaftszinssatz
1,1% 33% 1,1 2,3%

Unter Wiirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien sowie des gewihlten Mietansatzes
und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird fiir das Bewertungsgrundstiick im Ergebnis
ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von | 2,3 % | verwendet.

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

74924 Neckarbischofsheim, Hauptstrafie 51 VCTENZRICHEN: 44908 56




A0

Vom jahrlichen Reinertrag ist zunachst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzinsung der zur
Erzielung der angesetzten Ertrage erforderlichen Grundstiicksfliche entfillt (Reinertragsanteil
der marktiiblichen Grundstiicksgrofe). Nach Abzug dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen er-
gibt sich nun durch Multiplikation des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Bar-
wertfaktor fiir die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor). Der Kapitalisierungsfaktor ist auf
der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes entsprechend der Berechnungsvorschriftin § 34 Abs. 2 InmoWertV zu ermitteln.

11.05 | ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Jahrlicher Rohertrag 11.856 €
Bewirtschaftungskosten - 2.592 €
Jahrlicher Reinertrag 9.264 €
Reinertragsanteil des Bodens (51.000 € x 2,3 %) - 1.173 €
Ertragsanteil der baulichen Anlagen 8.091 €
Barwertfaktor (42 Jahre Restnutzungsdauer, 2,3 % LZS) X 26,7
Ertragswert der baulichen Anlagen 216.030 €
Bodenwert + 51.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (gerundet) |_ 267.000 € ]

Aus der Summe von Bodenwert (der marktiiblichen GrundstiicksgroRe) und vorliufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen errechnet sich der vorliufige Ertragswert des Wertermitt-
lungsobjekts mit rund 267.000 €.

12, | BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

1201 | VORBEMERKUNG

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-
werts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits beriicksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Um-
fang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmiRig auftreten (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstinde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Ver-
fahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder
Abschldge gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist der Wert der
selbststindig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (§ 41 InmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen be-
sondere Ertragsverhiltnisse, Baumingel und Bauschiden, Bodenverunreinigungen sowie
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (unter anderem Dienstbarkeiten, Nutzungsrech-
te).
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12.02 WERTEINFLUSS DER UNTERHALTUNGSRUCKSTANDE, SCHADEN UND
UNTERSTELLTEN MODERNISIERUNGEN

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadensgutachten. Aus diesem Grund ist die Einzelver-
anschlagung von Mangeln und Schiden bzw. deren Beseitigungskosten sowie Modernisierun-
gen und unterstellte Umbaumafinahmen nicht in einem Wertermittlungsgutachten ausgewie-
sen, sondern lediglich insgesamt in ihrer Marktwirkung. Denn die MaRnahmen sind insgesamt
nur in dem Mafie zu beriicksichtigen, wie sie einen potenziellen Erwerber iiber den Kauf eines
vergleichsweise schadensfreien Objekts hinaus belasten.

Insbesondere bei einem erheblichen Unterhaltungsriickstand oder bei einer Vielzahl kleinerer
Mangel wirkt sich vordergriindig nicht jeder Mangel oder Schaden einzeln auf das Kaufverhal-
ten aus, sondern vielmehr die Gesamtheit des Eindrucks. Dieser ist nicht automatisch gleichzu-
setzen mit der Summe der einzelnen Kosten, insbesondere auch dann, wenn zwischen den Ein-
zelpositionen Wechselwirkungen bestehen oder die vollstindige Behebung im Einzelfall un-
wirtschaftlich wire. Uber die iiberschligige Wertfindung hinaus sind derartige, gegebenenfalls
auch ,merkantile” Einfliisse zu beriicksichtigen und in ihrer Summe sachverstindig zu wiirdi-
gen. Die tatsdchlichen Kosten der Mafnahmen wiren méglicherweise hoher zu veranschlagen.
Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung werden die Werteinfliisse nur pauschal und un-
ter der Mafigabe beriicksichtigt, dass die MaRnahmen in der Regel mit Modernisierungen ver-
bunden werden und die Beseitigung je nach Dringlichkeit hinausgeschoben und vereinfacht
oder in Teilen in Eigenleistung vorgenommen werden kénnen.

Um die Vermietbarkeit und Nutzungsmoglichkeit des Objektes nachhaltig sicherzustellen und
die Marktgingigkeit auf dem lokalem Miet- und Kaufmarkt zu erhéhen, werden, insbesondere
mit Blick auf die Denkmaleigenschaft und das damit einhergehende dauerhafte Erhaltungsge-
bot, die Unterhaltungsriickstinde, Schiden und unterstellten Modernisierungen mit einem
pauschalen Ansatz in Héhe von 50.000 € wertmindernd beriicksichtigt.

12.03 | WERTEINFLUSS DER DENKMALEIGENSCHAFT

Das Wohngebdude stehen unter Denkmalschutz. Hieraus kénnen im gewdéhnlichen Geschiifts-
verkehr sowohl Vor- als auch Nachteile entstehen. Dabei miissen einerseits die Einschrinkun-
gen durch die Denkmaleigenschaft (z.B. Erhaltungspflicht, kostentrichtige Auflagen im Falle ei-
ner Sanierung, erhdhte Energiekosten usw.) beriicksichtigt werden. Andererseits miissen die
Vorteile (z.B. steuerliche Vorteile, Forderungsméglichkeiten, besonderes Ambiente usw.) be-
achtet werden. Bei den Aufbauten handelt es sich um ein wenig reprisentatives Einfamilien-
haus mit Scheunenaufbau, welche von Kiufern voraussichtlich insbesondere fiir die Eigennut-
zung erworben wiirde. Diese werden in der Kaufpreisfindung die méglichen Forder- und Steu-
ervorteile berticksichtigen. Gleichzeitig werden sie die Einschrinkungen durch die Denkmalei-
genschaft und den energetischen Zustand als Nachteil werten. Insgesamt schitzt der Sachver-
stdndige, dass sich die Vor- und Nachteile, die noch nicht in der Ertrags- und Sachwertermitt-
lung beriicksichtigt wurden, im vorliegenden Bewertungsfall ausgleichen und die Denkmal-
schutzeigenschaft keiner weiteren Beriicksichtigung bedarf.

12.04 | ERGEBNIS ZU DEN BESONDEREN OBJEKTSPEZIFISCHEN GRUNDSTUCKSMERKMALEN

Im vorliegenden Bewertungsfall fiihren die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male im Ergebnis zu einem Abzug von | 50.000 € .
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13. | VERKEHRSWERT

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefihigkeit und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen.

13.01 | GRUNDLAGEN DER ERMITTLUNG

Als Grundlage zur Ermittlung des Verkehrswerts dienen die Ergebnisse aus den zuvor ange-
wendeten Wertermittlungsverfahren.

Aus der durchgefiihrten Sachwertermittlung ergibt sich auf der Grundlage der Bruttogrundfli-
che und der an das Gebdude angepassten Normalherstellungskosten, nach Anpassung an den
ortlichen Grundstiicksverkehr und nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, ein Sachwert von rund | 231.000 € | (281.000 € abziiglich 50.000 €).

Auf der Basis marktiiblich erzielbarer Ertrige aus der Vermietung ergibt sich in der durchge-
fiihrten Ertragswertermittlung der Ertragswert mit rund | 217.000 € | (267.000 € - 50.000 €).

Dabei weicht der Ertragswert um rund 14.000 € von dem Sachwert ab; das sind rund 6 % des
Sachwerts. Die Abweichung liegt im Rahmen der Erwartungen.

Da mehrere Verfahren zur Verkehrswertermittlung herangezogen wurden, ist der Verkehrs-
wert gemafl § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung
ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten. Dabei ist zu beriicksichtigen, inwieweit die angewendeten
Verfahren die Preisbildungsmechanismen fiir das zu bewertende Objekt nachvollziehen und
fiir welche Verfahren zuverlissige Daten aus dem Immobilienmarkt zur Verfiigung stehen.

Wie bereits bei der Begriindung zur Wah! der geeigneten Wertermittlungsverfahren dargelegt,
kann der Bewertungsgegenstand sowohl eigennutzungsorientiert eingestuft werden als auch
ertragsorientiert. Insofern sind im konkreten Bewertungsfall sowohl das Sachwertverfahren
als auch das Ertragswertverfahren gleichermaRen fiir die Ermittlung des Verkehrswerts geeig-
net.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich im regionalen Marktge-
schehen fiir Einfamilienhduser aber eher an den in das Sachwertverfahren einflieRenden Fak-
toren. Der Verkehrswert wird daher aus dem Sachwert abgeleitet.

13.02 | FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTS

Unter der Annahme, dass es keine ungewdhnlichen Vorkommnisse gibt, von denen ich keine
Kenntnis besitze und unter der Mafigabe der in diesem Gutachten aufgefiihrten Kommentare
und Annahmen ergibt sich der Wert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Durchfahrt nebst
Anbau und einer Scheune bebaute Flurstiick 356 in ,74924 Neckarbischofsheim, Hauptstrafke
51% eingetragen im Grundbuch von Neckarbischofsheim in Blatt 2363, zum Wertermittlungs-
stichtag (01.07.2022) insgesamt mit

231.000 €
(in Worten: zweihunderteinunddreifligtausend Euro)

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

74924 Neckarbischofsheim, Hauptstrafle 51 TENZEICTEN: 44908 59




14. | WEITERE FRAGEN DES GERICHTS

Okologische Altlasten

Feststellung des Verwalters

Feststellung zu Miet- und Pachtverhiltnis

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Feststellungen zu Gewerbebetrieb

Feststellungen zu Maschinen und
Betriebseinrichtungen

Feststellung zu Energieausweis

A0

Das Flurstiick 356 ist weder in einem Altlas-
tenkataster erfasst noch gibt es andere An-
haltspunkte fiir Altlasten.

Ein Verwalter oder Zwangsverwalter konnte
nicht in Erfahrung gebracht werden.

Ob Miet- oder Pachtverhiltnisse bestehen, ist
nicht bekannt.

Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17
WoBindG besteht wurde nicht bekannt.

Es gibt keine Anzeichen fiir einen Gewerbebe-
trieb

Maschinen und Betriebseinrichtungen waren
augenscheinlich nicht vorhanden.

Nach Angaben des Antragsstellers besteht

kein Energieausweis.

Sofern eine der Informationen oder Annahmen, auf denen diese Wertermittlung beruht, sich
als falsch oder unvollstindig herausstellt, kann dies zu Wertverinderungen fithren. Daher
kann fiir die Richtigkeit der erhaltenen Informationen, die daraus gezogenen Schlussfolge-
rungen sowie eventuell entstehende Verluste oder Schiden keine Verantwortung {ibernom-
men werden. Der Sachverstindige empfiehlt, die in diesem Gutachten enthaltenen Informa-
tionen zu verifizieren und die Giiltigkeit der getroffenen Annahmen zu iiberpriifen, bevor eine
Finanztransaktion auf der Grundlage dieser Bewertung durchgefiihrt wird. Steuerliche Aus-
wirkungen, die beim Abschluss von Grundstiicksiibertragungen oder beim Wiederverkauf ein-
treten konnen, insbesondere sogenannte latente Steuern, wurden vom Sachverstindigen nicht
beriicksichtigt.

Ich bin an dem Bewertungsgrundstiick nicht wirtschaftlich beteiligt, bin mit dem Auftraggeber,
Gldubiger oder Schuldner nicht verwandt oder verschwigert und auch aus anderen Griinden
nicht befangen.

Zuzenhausen, den 12.08.2022

Michael Wanitschke

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

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittiung
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 1.1
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Lage der Gemeinde Obererdingen (Neckarbischofsheim) in Baden-Wiirttemberg (Standort markiert)
(Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), https://www.geoportal-
rmalinkld=9d63f97f- - -b816- 014; abgerufen am 03.08.2022)
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Lage der Gemeinde Neckarblschofshelm im Rhem Neckar- Krels (Flache der Gemeinde rot dargestellt)
(Quelle: Wikipedia, : . tei:Neckarbischofshei ; abgerufen am 03.08.2022)
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Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfra
(Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), https://www.gegportal-
-5134-46a6-bae0-a2a8clabhi3da; abgerufen am 03.08.2022)

ANLAGE 1.2
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Standort markiert)
(Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), hitps://www.geoportal-

bw.de/?permalinkld=11ef65e3-a7a5-45b1-9ce2-623337268d99; abgerufen am 03.08.2022)
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Luftbild (Standort markiert)
(Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), https://www.geoportal-
w.de/?permalinkid=52 2- - -bbe7-644 ; abgerufen am 03.08.2022)

(Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL),https://www.geoportal-
de/?permalinkld=67f248df-fa0c-458d-9387-362 ; abgerufen am 03.08.2022)
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Liegenschaftskarte (Staridort markiert)
(Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg {LGL), https://www.geoportal-

bw.de/?permalinkld=8dfe8599-364e-4b2c-b873-9¢c4a56d3d219; abgerufen am 03.08.2022)

NATURGEFAHREN- UND RISIKOANALYSE
Ost l497104
Nord 15459843
Das Lagebezugssystem ist ETRS89 (EPSG 25832)

Gemeinde |Neckarblschofsheim
Kreis IRhein-Neckar-Krels
Regierungsprésidium |Reg.-Bez. Karisruhe

Gewassereinzugsgebiet  |Rosenbach

| UF | UT{m] | WSP [m ii. NHN]
10-jahrliches Hochwasser (HQ, g} l - -
50-Jihrliches Hochwasser (HQgo) [
100-Jdhrliches Hochwasser (HQqqp) -I - -

Extrem Hochwasser (HQgxtrem) fgl - -

UF: Uberfiutungsflachen, UT: Uberflut , WSP: Wasserspiegeli

Hinweis: Die angegebenen Werte sind auf Dezimeter kaufmannisch gerundet.
Uberflutungstiefen kleiner 10cm werden auf 10cm gerundet, Es ist 2u beachten, dass
Werte in Gebauden mit Unsicherheiten behaftet sind.

Das H'dhenbezugssystem far aile Hohenangaben ist DHHN2016. Hshenstatus (HST)
170, EPSG 7837.

M mégliche Ancerung /
— Fortschreibung

Hochwasserrisikomanagement-Abfrage

(Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, abgerufen am 03.08.2022 unter htips://rips-diensteJubw. n-
wi emberg.de/rips/ripsservi hwrm /Abft: 2x=497104.73 43.
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ANLAGE 1.5

UB ERSICHT& PLAN DER GEMARKUNG NECKARB]SCHOFSHFIM AUS DEM JAHR 1885

Auszug aus dem Ubel sichts-Plan der Gemarku ng Neckarbischofsheim aus dem iahr 1885
(Standort grob durch Pfeil markiert)

{Quelle: Generallandesarchiv Karlsruhe,

www.landesarchiv-bw. link/?2f=4-

464-1, abgerufen am 04.08.2022)
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Schummerungskarte (Standort grob durch Pfeil markiert)

(Quelle: Ministerium fiir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 26.01.2022 unter
https://udo.Jubw.baden-wuerttemberg.de/public/

) Grundlage: Réumliches Informations- und Planungssystem (RIPS) der LUBW,
Amtliche Geobasisdaten © LGL (www.lgl-bw.de, Az.: 281,1.9-1/19) und © BKG (www.bkg.bund.de}
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SYSTEMSKIZZEN ANLAGE 2
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Systemskizze des Sachverstandigen zum Obergeschoss (ohne Gewihr fur MaBhaltigkeit)

N

Hauptstrabe

Systemskizze des Sachverstindigen zum Dachgeschoss (ohne Gewdhr fiir Mahaltigkeit)
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AUSZUGE AUS DEM GRUNDBUCH ANLAGE 3
- Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandaverzeichnis
. ] Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Neckarbischofsheim Neckarblschofsheim 2363 1
tr%isb?' Bezeichnung der Grundstiicke und der mit'dem Eigentum verbundensn Rechte GroRe
AT, N
d ) Gemarki | A .
Gr;.;t b, Kﬁa Ia l;=|ureamck | ©) Wirtschaftsart und Laze ha J 8 [ m?_|
2 -3 | 4 =
57 109 356 Hauptstrale 51 .. 2 56
Gebaude- und Fréifliche
Ambséericht Gemeinde Grundbuch von Nummer 2weite Abteilung
) . Einfegeblatt
Tauberbischofsheim Neckarbischofsheim Neckarbischofsheim 2363 1
Lfd.Nr. Lfd.Nr. der
der befasteten
Elntra- Grundst. im Lastan und Beschrankungen
| Gupg®n | Best 8
1 2 3 .
1 I Das Sanierungsverfahren ,Stadtkern® ist eingeleitet.
B Eingetragen am 31.01.2019.
Fitterling-Meidel
2 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
- angeordnet. .. . oo » )
! Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 27.05.2021 (4 K 27/21).
Eingetragen am 02.06.2021. . - o o
Muller

(Quelle: Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Neckarbischofsheim Nr. 2363, erstellt am 02.06.2021, 15:59:31)

BAUPLANUNGSRECHT ANLAGE 4
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utzungsplan d

er Gemeind Neckarbischofsheim tStando grb duch Pfeil markiert)

Fla

chenn
(Quelle:https: .n rbi eim. ite /Neckarbischofsheim -
16451 4/neckarbischofshei ien/2021 /FNP%20N rbischofsheim.pdf, abgerufen am 03.08.2022)
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DENKMALEIGENSCHAFT ANLAGE 5

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE

Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wiirttemberg
Verzeichnis der unbeweglichen Bau- und Kunstdenkmale und der zu priifenden Objekte

Regierungsbezirk: Karlsruhe

Land-/Stadtkreis: Rhein-Neckar-Kreis

Gemeinde: Neckarbischofsheim Ausdruck: 04.08.2022
Neckarbischofsheim

HauptstraBe 51 (Fist.Nr. 0-356)
Wohnhaus, traufsténdiges, zweigeschossiges Torfahrthaus mit §2
Satteldach, verputzt, durchlaufendes Sohlbankgesims, 1860

Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wurttemberg, Verzeichnis (Ausdruck vom 04.08.2022)
Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprisidium Stuttgart
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18497250/ 5461548]

ADABweb-Kartenexport (Export vom 04.08.2022)
Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
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LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE

Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wiirttemberg Teil A1
Begriindung der Denkmaleigenschaft

Regierungsbezirk: Karlsruhe Stand: 1984
Land-/Stadtkreis: Rhein-Neckar-Kreis Bearb.: Huth
Gemeinde: Neckarbischofsheim
Gemarkung: Neckarbischofsheim

Ortsteil/Wohnplatz: Neckarbischofsheim
StraRe/Hausnr.: HauptstraBe 51

Gewann:
Walddistrikt:
Flurstiick: 0-356
Karten: TK 25: 6719
FK: 057.109
DGK: 6719.5
Objekt: Status:
Wohnhaus, traufstéindiges, zweigeschossiges Torfahrthaus mit §2

Satteldach, verputzt, durchlaufendes Sohlbankgesims, 1860

Das traufenstandige, zweigeschossige Torfahrthaus wurde 1860 erbaut. Es erweist sich in
seiner Einzelgliederung mit der Tordurchfahrt, von der aus der Zugang zum Haus erfolgt, der
Variation der Fenstergewénde - im ErdgeschoR flachbogig, im Obergeschof rechteckig - dem
Sohlbankgesims als Stockwerktrennung und den durchbrochenen Steingittern in einer Art
Frieszone unter dem Traufgesims als charakteristisches Torfahrthaus in spéatklassizistischen
Formen. Das Gebd&ude ist Bestandteil der historischen Bebauung nach dem Brand von 1859,
die dem hinteren Teil der HauptstraRe ihr charakteristisches Geprage verleiht, es gehort zu
einem Ensemble von Bauten von Hauptstr. 41-55, wie sie in dieser Geschlossenheit selten
noch vorhanden ist.

An der Erhaltung dieses Bestandteils einer historischen Bebauung besteht aus
heimatgeschichtlichen und wissenschaftlich-dokumentarischen Griinden ein 6ffentliches
Interesse.

Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wiirttemberg Teil A1, Begriindung der Denkmaleigenschaft”
Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprésidium Stuttgart

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

74924 Neckarbischofsheim, Hauptstrafe 51 ARTENZEICHER: 44908 74




FOTO-DOKUMENTATION ANLAGE 6

Umgebungsbebauung (Ansicht von
Hauptstrafie Richtung Nordosten)

Umgebungsbebauung (Ansicht von
Hauptstrafie Richtung Siiden)

Ansicht von Hauptstrafte auf nordwest-
lichen Teil des Hauptgebaudes/ Wohn-
gebaudes

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

OpjerT: 74924 Neckarbischofsheim, HauptstraRe 51 ARTENZEICHEN: 44908 7 5




Ansicht von Scheune auf Hof und
stdastlichen Teil des Hauptgebiudes/
Wohngebaudes mit Anbau

Ansicht von Hof auf Anbau mit Balkon

Ansicht von Hof auf Anbau mit Balkon
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Ansicht von Hof auf nordwestlichen Teil
der Scheune

4

Ansicht von Obergeschoss des Haupt-
gebaudes (Schlafzimmer) auf nord- ‘
westlichen Teil der Scheune mit Anbau ;

Ansicht von Obergeschoss des Haupt-
gebdudes (Balkon) auf siidéstlichen Teil
des Hautgebiudes mit Balkon und Anbau
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Beispiel fiir Haupteingang des
Hauptgebdudes mit Differenzstufen

Beispiel fiir AuRentiiren des Haupt-

gebaudes (links: Torbogen zwischen
Hauptstrafde und Durchfahrt; rechts:
zwischen Hauswirtschaftsraum und
Hof mit Rampe)

Beispiel fiir Treppen des Hauptgebiudes
(links: zwischen EG/KG; rechts: zwischen
EG/0G)

www.immobiliensachverstand.de

1cHEN: 44908 78
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Beispiel fir Treppen des Hauptgebaudes
(links: zwischen OG/DG; rechts: zwischen
DG/Spitzboden)

4

Beispiel fiir technische Ausstattung des
Hauptgebaudes (links:Einzelofen im OG-
Wohnzimmer; rechts: Stromkasten im OG-
Flur)

Beispiel fiir Ausstattung des
Hauptgebidudes (Gewdolbekeller)

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

74924 Neckarbischofsheim, Hauptstrafie 51 ARTENZEICHEN: 44908 79




Beispiel fiir Ausstattung des Haupt-
gebiudes (Erdgeschoss - Hauswirt-
schaftsraum)

Beispiel fir Ausstattung des Haupt-
gebaudes (Erdgeschoss - Schlafzimmer
und Flur)

Beispiel fiir Ausstattung des Anbaus
(Erdgeschoss - Abstellkammer)
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Beispiel fiir Ausstattung des
Hauptgebaudes (Obergeschoss -
Badezimmer)

Beispiel fiir Ausstattung des
Hauptgebiudes (Obergeschoss -
Wohnzimmer)

Beispiel fiir Ausstattung des
Hauptgebaudes (Obergeschoss - Kiiche
mit Zugang zum Anbau)
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Beispiel fiir Ausstattung des Anbaus
(Obergeschoss - WC und Flur)

Beispiel fiir Ausstattung des
Hauptgebaudes {Dachgeschoss)

Beispiel fiir Ausstattung des
Hauptgebiudes (Spitzboden)
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Beispiel flir Ausstattung der Scheune

Beispiel fir Ausstattung der Scheune

Beispiel fiir Ausstattung der Scheune
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Beispiel fiir Ausstattung der Scheune

Beispiel fiir Schaden
(hier Wohngebiude-Erdgeschoss)

Beispiel flir Schaden
{hier Anbau-Erdgeschoss)
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Beispiel fiir Schaden
(hier Anbau-Dachgeschoss-Flur)

Beispiel fiir Schaden
(hier Anbau-Dachgeschoss-Bad)

Beispiel fiir Schiden
(hier Scheune)
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