GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert [Marl_(tv:/e_rt) i.5.d. § 194 BauGB

Verkehrswert fiir das mit einem

freistehenden Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und zwei Garagen im Kellergeschoss bebaute Grundstiick
Horrenberger Strafde 11 in 69168 Wiesloch (Baiertal)
zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2023:

615.000 Euro

Es wurde keine Innenbesichtigung ermaglicht,
das Gutachten musste nach dem duferen Anschein erstellt werden!

Aktenzeichen des Auftraggebers: (2) 5 K71/21
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
Gutachten-Nr. 50808, bestehend aus 86 Seiten
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

- Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
zur Aufhebung der Gemeinschaft. Gegenstand dieser Bewertung ist das mit einem freistehenden
Wohnhaus bebaute Grundstiick, belegen ,Horrenberger Strae 11 in Wiesloch (Baiertal).

Das Objekt ist eingetragen im Grundbuch von Baiertal, Blatt 274, und besteht aus dem Eigentum
an dem 662 m? grofRen Flurstiick 4067 der Gemarkung Baiertal. In Abteilung Il existiert als Be-
lastung der Zwangsversteigerungsvermerk, der am 26.08.2021 eingetragen wurde.

Typologisch handelt es sich um ein vollstindig unterkellertes und freistehendes Wohnhaus, das
am 12.07.1984 abgenommen wurde! und aus 2 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss be-
steht. In das Kellergeschoss sind zwei Garagen integriert.

Eine Innenbesichtigung des Gebdudes wurde nicht erméglicht. Mit der Baugenehmigung vom
13.09.1982 wurde der ,Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Einliegerwohnung und 2 Ga-
ragen im Untergeschoss” genehmigt, in die Hauseingangstiir sind drei Klingeln eingebaut. Die in
der Baugenehmigung genannte Wohnfliche betrégt rd. 221 m?, verteilt auf eine Hauptwohnung
im Erd- und Obergeschoss (rd. 145 m?) und eine Einliegerwohnung im Obergeschoss (rd. 76 m?).
Ob das urspriinglich als Speicherraum genehmigt Dachgeschoss ausgebaut wurde, kann mangels
Zutritt nicht beurteilt werden. Zwei Garagen und weitere Nutzflichen existieren im Kellerge-
schoss. Nach dem duferen Anschein verfiigt das Gebiude iiber einen durchschnittlichen Instand-
haltungszustand. Hinsichtlich Lage und Bauart resultiert ein mittlerer Wohnwert.

Das Bewertungsobjekt wird nach Angaben der Antragstellerin von der Antragsgegnerin zu eige-
nen Wohnzwecken genutzt. Ob Miet- oder andere Nutzungsvertrige bestehen, ist nicht bekannt.
- Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert 615.000 €

Kennzahlen 3.344 €/m> Gebiudefaktor (Vorlaufiger marktangepasster Sachwert/WF)
58 % Bodenwertanteil vorlaufigen marktangepassten Sachwert (rel.)

41 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

1 Baugenehmigung vom 13.09.1982, Schlussabnahme am 12.07.1984.
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1. Allgemeine Angaben

Mit Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Vollstreckungsgericht, Kurfiirsten-Anlage 15 in
69115 Heidelberg, vom 01.02.2023 wurde der Auftrag erteilt, im Rahmen eines Zwangsverstei-
gerungsverfahrens zur Aufhebung der Gemeinschaft den Verkehrswert eines im Grundbuch wie
folgt eingetragenen Grundstiicks zu ermitteln. In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt
definiert:

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

- Grundbuch von Baiertal, Blatt 274 / Bestandsverzeichnis
Nr.1 e Eigentum am Grundstiick; Gemarkung Baiertal
¢  Flurstiick 4067; Horrenberger Strafie 11; Gebaude- und Freifliche
e GroRe 662 m?
- Wertermittlung / Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Ein zunachst titig gewesener Prozessbevollmichtigter erklirte am 09.03.2023, dass er die An-
tragsgegnerin nicht mehr vertrete und man mit ihr unmittelbar korrespondieren mége. Darauf-
hin wurden die Verfahrensbeteiligten vom Sachverstindigen zunichst zum 17.05.2023 und, weil
ein Beteiligter um Terminverschiebung gebeten hatte, zum 22.05.2023 durch Einwurf-Einschrei-
ben bzw. auch per E-Mail eingeladen.

Als Wertermittlungs- /Qualititsstichtag zur Feststellung der hier maf3geblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum dieser Ortsbesichtigung bestimmt. Sie fand statt am
Montag, 22.05.2023, in der Zeit von 9.00 Uhr bis 9.45 Uhr. Zum Ortstermin erschien die Antrag-
stellerin mit ihrer Prozessbevollmichtigten. Seitens der Antragsgegnerin nahm niemand am
Ortstermin teil. Es konnten die AufRenanlagen und die Aufbauten von aufen besichtigt werden,
die Aufbauten selbst waren nicht zuginglich bzw. verschlossen; auch nach mehrmaligem Klin-
geln offnete niemand. Von der Haustiir aus war teilweise das Treppenhaus und vom Garten aus
der Wintergarten einsehbar. Eine Innenbesichtigung der Aufbauten wurde nicht erméglicht.

Ein weiterer, von der Antragsgegnerin benannter Prozessbevollmichtigter wurde mit Schreiben
vom 31.05.2023 um Mitteilung gebeten, ob ein zusitzlicher Ortstermin unter seiner Anwesen-
heit gewiinscht wird. Er teilte dem Sachverstindigen mit, dass er in der Zwangsversteigerungs-
sache nicht von der Antragsgegnerin beauftragt sei.

Die erforderlichen Arbeitsunterlagen wurden vom Unterzeichner beschafft; u.a. Informationen
zum Bauplanungs-/Bauordnungsrecht, zum Grundstiicks-/Gebiudebestand aus Bau-/Grundak-
ten bzw. 6ffentlich Registern sowie Grundstiicksmarktdaten. Daneben hat die Antragstellerin fol-
gende Unterlagen zur Verfiigung gestellt: Grundrisse/Berechnung des umbauten Raums (aus
Baugenehmigungsunterlagen), Ausziige aus einem Mietwertgutachten zur Wohnung im Erdge-
schoss (aus 2007), Deckblatt eines Verkehrswertgutachtens (aus 2009), Rechnungen zu verschie-
denen RenovierungsmafRnahmen (Zeitraum: 1995 bis 2008).

Die Anfertigung von Fotografien von Bereichen, die nur von privaten Flichen aus einsehbar
sind, wurde vom anwesenden Miteigentiimer gestattet.
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Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unter-
stellt.

. ==1} Leistungsabgrenzung

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

Hier wird kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand sowie zu
Schiden/Mingeln kénnen unvollstindig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen
von Feuchtigkeits- /Rissschdden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit
von Wirme-/Brand-/Schallschutz, zu gesundheits-/umweltgefihrdenden/biogenen Schadstof-
fen bzw. zu tierischen Schadlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialis-
ten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet. Grundsitzlich wird, sofern nicht an-
ders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangelfreier Zustand unterstellt; eine Ge-
wihr hierfiir wird ausdriicklich nicht {ibernommen.

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

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

Flichen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, v.U. unvollstindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukdrpern, Grundstiicks-/Sondernutzungsfliche oder Grenzlinien sowie (Flichen-/Volumen-)
Berechnungen i. . d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Es wird die formelle/materielle Einhaltung von 6ffentlich-/privatrechtlichen Anforderungen
beziiglich Bestand /Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders vermerkt,
unterstellt. Priifungen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfihigkeit, von steuer-, immissions-
und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier nicht.

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

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

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

[ g Stadt Wiesloch und Stadtteil Baiertal

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in Wiesloch, einer Grofen Kreisstadt im Siiden des
Rhein-Neckar-Kreises in der Metropolregion Rhein-Neckar. Das Stadtgebiet liegt am Westrand
des Kraichgaus und dehnt sich bis an den Rand der Rheinebene aus. Wiesloch ist die viertgrofte
Stadt des Landkreises und bildet mit der Nachbarstadt Walldorf ein Mittelzentrum. Sie besteht
aus der Kernstadt (mit Altwiesloch) sowie den Stadtteilen Baiertal, Frauenweiler und Schatthau-
sen.

Der heutige Stadtteil Baiertal liegt nordéstlich der Wieslocher Kernstadt und wurde 1972 ein-
gemeindet. Er liegt im Tal des Gauangelbachs, der das Ortszentrum durchflieRt, und zeigt ein
kleinteiliges Nebeneinander von historischer Bausubstanz aus dem 18./19. Jahrhundert, jiinge-
ren Wohn- und Geschéftsgebauden sowie vereinzelten Bauliicken. Bei einer Ortskernsanierung
in den 1980er Jahren entstanden zum Teil auch gréfRere Neubauten (Sparkasse und Volksbank).
Die neuen Siedlungsgebiete, die vor allem in den 1950er und 1960er Jahren als Einfamilienhaus-
gebiete stidlich und westlich des Ortskerns entstanden, liegen topografisch zumeist héher als der
Ortskern. Weitere Siedlungserweiterungen erfolgten in den 1990er Jahren mit freistehenden
Héausern und Reihenhausern im Westen. Zuletzt entstanden Neubaugebiete am nordwestlichen
Ortsrand (,Sauberg” und , Ziegelhiittenteich“).

Das Siedlungsgefiige des Quartiers ist wohnwirtschaftlich geprigt und besteht zumeist aus frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern und Geschosswohnungsbau in zweigeschossiger Bau-
weise. Vereinzelt wurden grofere Grundstiicke geteilt und die bestehende Bebauung verdichtet.
Etwa 300 m nordéstlich schliefen sich an das Siedlungsgebiet landwirtschaftlich genutzte Fli-
chen an (vorwiegend fiir den Obstbau genutzt). Siidwestlich des Gauangelbachs existiert entlang
der Rudolf-Diesel-Strafie ein Gewerbegebiet.

Die Distanz zum Bahnhof Wiesloch-Walldorf (westlich der Wieslocher Kernstadt) betrdgt rund
8 km. Dort verkehren Ziige der S-Bahn Rhein-Neckar und der Regionalexpress, aber auch Ziige
des Fernverkehrs. Der sonstige o6ffentliche Personennahverkehr erfolgt iiber Buslinien; die
néchste Bushaltestelle (,Baiertal, Alte Bahnhofstrae®, Linie 707) ist etwa 3 FufSminuten vom
Bewertungsgrundstiick entfernt. Die Distanz zum Flughafen Frankfurt/Main betrigt etwa 95 km.
Baiertal ist iiber FernstraBen an den tiberregionalen Verkehr angebunden: Die Autobahnan-
schlussstelle Wiesloch/Rauenberg der Bundesautobahn A6 (Mannheim-Heilbronn) ist etwa
7 km entfernt, bis zur Bundesstrafe B3 (Frankfurt-Karlsruhe) sind es rund 6 km.

Versorgungs- und Einkaufsmoglichkeiten fiir die Nahversorgung mit einem Vollsortimenter,
Bécker, Metzger, Banken, Apotheke und Friseur bestehen in Baiertal. Die Wieslocher Kernstadt
mit einem einem umfangreichen Handels- und Dienstleistungsangebot liegt etwa 4 km entfernt.
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Wiesloch zdhlt 26.546 Einwohner (31.12.2020), verteilt auf 13.108 Haushalte, womit die mitt-
lere Haushaltsgréfie rund 2,03 Personen betragt. Die Stadt weist eine mittlere Besiedlungsdich-
te auf und liegt gemdf der Definition des Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) innerhalb des Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Das BBSR teilt Wiesloch rdumlich der
Wohnungsmarktregion Heidelberg zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-
okonomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als iiberdurchschnittlich wachsende Region
identifiziert wird.

- Bevolkerung und demografische Entwicklung in Wiesloch

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 beliuft sich fiir
Wiesloch auf 45 Personen. Damit weist Wiesloch im Vergleich zur nationalen Entwicklung eine
unterdurchschnittliche Zuwanderung auf. Auf der Ebene des Rhein-Neckar-Kreises fallen im Jahr
2021 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den hiéchsten Wanderungssaldi von
1.073 bzw. 570 Personen und die Altersklassen 18-24 und 50-64 mit den tiefsten Wanderungs-
saldi von -199 bzw. -107 auf.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkrei-
ses mit einer Verdnderung der Bevolkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Personen
(Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Verdnderung von 3,4 % bzw. einer Zu-
nahme von 8.800 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).

Lebensphasen 20212 Gemeinde DE A (in %p.)
Junger Single (Alter: 20-34 Jahre) 6,6 % 8,1 % -1,5
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 9,5 % 9,7 % -0,2
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 17,5 % 19,3 % -1,8
Junges Paar (Alter: 20-34 Jahre) 4,4 % 43 % 0,1
Mittleres Paar (Alter: 35-54 Jahre) 52 % 50 % 0,2
Alteres Paar (Alter: 55+ Jahre) 18,7 % 18,2 % 0,5
Familie mit Kindern (altersunabhdngig) 289 % 251 % 3,8
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 6,9 % 7.8 % -0,8
Wohngemeinschaft (altersunabhdngig) 2,2% 25% -0,3

Es féllt auf, dass in Wiesloch Singles aller Lebensphasen unterreprisentiert sind, besonders jun-
ge und altere Singles. Zudem weist Wiesloch einen iiberdurchschnittlich hohen Anteil an Fami-
lien mit Kindern auf (28,9 % statt dem Bundesdurchschnitt von 25,1 %).

- Wohnungsbestand
2015 2020 A
Wohnungsbestand? 12.397 12.715 2,6%
davon Einfamilienhduser 3.573 3.606 09 %
EFH-Quote 288% 28,4 % -0,5 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 311 320 29%
Wohnungen mit 2 Rdumen 924 944 2,2%
Wohnungen mit 3 Rdumen 2.564 2.662 3.8%
Wohnungen mit 4 Rdumen 3.184 3.263 2,5%
Wohnungen mit 5+ Rdumen 5.414 5.526 2,1%
Leerstandsquote (Kreis, 2018) 2bis3 %
Mittlere Bautdtigkeit (2016 - 2021) 0,5%

2 Vgl. Fahrldnder AG, Standortanalyse Wohnen, Haushaltsstruktur nach Lebensphasen, Seite 3.
? Vgl. Fahrldnder AG, Standortanalyse Wohnen, Wohnungsbestand Wiesloch, Seite 3.
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Wiesloch wies Ende 2020 einen Wohnungsbestand von 12.715 Einheiten auf. Dabei handelt es
sich um 3.606 Einfamilienhduser und 9.109 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quo-
te liegt bei rund 28,4 % und ist im bundesweiten Vergleich (30,0 %) unterdurchschnittlich. Mit
25,7 % handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Rdumen. Auch Wohnungen mit
3 Rédumen (20,9 %) und 5 Rdumen (16,7 %) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand
aus. Die mittlere Bautitigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit
0,51 % tiefer aus als in Deutschland (0,60 %). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von
rund 382 Wohneinheiten.

== Nachbarumfeld

Die Horrenberger Strafie liegt im Siidosten des Wieslocher Stadtteils Baiertal und verbindet
Baiertal mit der Landesstrafie L612 als Ortsverbindungsstrafe zwischen Dielheim und Horren-
berg. Die beiden anderen Ortsdurchgangsstrafen von Baiertal sind die Wieslocher Strafe in
Richtung Westen zur Wieslocher Kernstadt und die Schatthiuser StraRe in Richtung Nordosten
zum Stadtteil Schatthausen. Die Horrenberger Strafe ist im betreffenden Abschnitt einstreifig
ausgebaut und dient der innerértlichen ErschlieRung des Quartiers als auch der Gemeindever-
bindung.

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug entspricht einem Wohngebiet. Das Gebiet besteht zu-
meist aus in offener oder halboffener Bauweise errichteten und zweigeschossigen Ein- und Zwei-
familienhdusern auf grofziigig bemessenen Grundstiicken, auf der gegeniiber liegenden Stra-
Benseite (stidwestlich der Horrenberger Strafe) existieren Hauser des Geschosswohnungsbaus.
Vereinzelt sind Bauliicken vorhanden, andererseits wurde das nordéstlich angrenzende Grund-
stiick nachtraglich geteilt und verdichtet bebaut. Die Gebiude in unmittelbarer Nachbarschaft,
nordostlich der Horrenberger Strae, stammen aus Baujahren dhnlich dem Bewertungsobjekt.
Die Bebauung siidwestlich dieser Strafe, insbesondere in Richtung Ortszentrum, ist dlter und
zeigt tlw. noch frithere Kleintierstille im hinteren Grundstiicksbereich. Durch die siidéstlich an-
grenzende Strafle ,Im Mainzer* (Sackgasse) werden wenige Grundstiicke im Innenbereich zwi-
schen Horrenberger Strafle, Wingertsgasse und Plattenseestrafe erschlossen.

(s Wohn- bzw. Gewerbelage

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grund-
stiicksausweisung ist maigeblich die Lage fiir Wohnzwecke zu qualifizieren. Eine Beurteilung
der Biiro- / Geschafts- / Gewerbelage ist hier nicht von Bedeutung.

Es handelt sich um einen Standort in recht gut angebundener Lage des Stadtteils Baiertal mit
einem i. W. gering verdichteten und etwas inhomogenen Nutzungs-/Baugefiige. Die infrastruk-
turelle, urbane Diversitat durch Kultur-, Versorgungs- und Gastronomieangebote im Nahbereich
ist mafig; der Griinbezug im Stralenbereich ebenfalls. Allerdings ist das Wohngebiet selbst gut
durchgriint und zeichnet sich durch die Nahe zu land- und forstwirtschaftlich genutzten Flichen
aus. Die Anbindung an das Fernstraennetz und den OPNV ist nicht optimal. Etwas nachteilig ist
die Lage zur Ortsdurchgangsstrale, wenngleich sie nicht stark befahren ist. Die Parkplatzsitua-
tion im 6ffentlichen Raum ist im Hinblick auf die Siedlungsdichte gut. Die Betriebe des siidwest-
lich des Gauangelbachs liegenden Gewerbegebiets waren akustisch und (wegen der Bepflanzung
entlang des Gewisserrands) auch optisch nicht stérend. Insgesamt liegen Merkmale einer mitt-
leren, durchschnittlich gefragten Wohnlage vor.
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Gegenstand der Bewertung ist das Flurstlick 4067, Gemarkung Baiertal; laut Auszug aus dem
Liegenschaftskataster vom 19.07.2023 ergeben sich folgende Grundstiicksverhiltnisse.4

N Grundstiicksmerkmale

Gestalt / Form Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine GréRe
von 662 m?. Es handelt sich um ein Eckgrundstiick mit annihernd quadratischem Zustand.
Das Geldnde steigt nach Nordosten hin leicht an. Die StraRenfront zur siidwestlich liegenden
Horrenberger Strafie betragt rd. 25,00 m, die Grenze nach Nordosten etwa 23,20 m. Zu der siid-
ostlich liegenden Strafle ,Im Mainzer” ist die Grenze etwa 23,60 m lang, die gegeniiber liegende
Grenze (Nordwesten) etwa 26,50 m.
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Auszug aus der amtlichen Karte Baden-Wiirttemberg, Stand: Juli 2023; Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Baden-Wiirttemberg

Grenzverhiltnisse Das Grundstiick ist bebaut mit einem Wohnhaus nebst in das Un-
tergeschoss integrierter Doppelgarage. Das Wohngebéude ist weder grenzstehend noch an Ge-
baude auf anderen Flurstiicken angebaut. Hinweise auf besondere Grenzgemeinsamkeiten wur-
den nicht bekannt.

Situierung Das Gebaude mit dem Bewertungsobjekt befindet sich ca. 10 m
von der Horrenberger StraRe entfernt, der Abstand zu der Strafe ,Im Mainzer* betrigt 6 bis 8 m.
Der Hauseingang auf der nordwestlichen Giebelseite und die Doppelgarage im nordwestlichen
Bereich der stidwestlichen Traufseite werden durch eine Zufahrt/einen Zuweg von der Horren-
berger Strafle aus erschlossen. Hier existieren Pflanzbeete und Steingirten. Im siidlichen Grund-
stiicksbereich besteht eine recht grofe Gartenfliche. Der riickwirtige, nach Nordosten orientier-
te Garten, ist mit rd. 5,50 m eher schmal. Hier grenzen Gartenflichen der Nachbargrundstiicke
an. An der dstlichen Grundstticksecke (auf dem Flurstiick 2243/3) steht ein Carport, der iiber die
StraRe ,Im Mainzer* erschlossen ist. Die Gebdude-/Freiraumrelation ist grofziigig bemessen.
Die Belichtungssituation ist eigentlich gut, durch den hohen Baumbestand auf dem Bewertungs-
grundstiick aber eingeschrankt. Nutzungstypologisch liegen i. W. durchschnittliche Grund-
stiicksverhaltnisse vor.

Vgl Anlage 3.1 zu diesem Gutachten.
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Das Bewertungsgrundstiick liegt an der offentlichen ErschlieBungsanlage ,Horrenberger Stra-
Re”. Die Strafle ist im betreffenden Abschnitt mit Asphaltbelag, Beleuchtung und beidseitigen
Gehwegen ausgebaut. Die Strafie ist endgiiltig hergestellt. Die ebenfalls angrenzende Strafie ,Im
Mainzer"” ist ebenfalls asphaltiert und hat StraRenbeleuchtung; ein Gehweg ist nur auf der gegen-
iiber liegenden Straflenseite vorhanden. Die Existenz der fiir Bebauungen erforderlichen Grund-
stiicksanschliisse bzw. Ver-/Entsorgungsleitungen wird unterstellt. Ich hatte am 04.03.2023
schriftlich bei der Stadtverwaltung Wiesloch angefragt, ob die ErschlieBungsbeitrige nach dem
Baugesetzbuch, die Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz und die Kanalanschlussbei-
trdge abgerechnet und bezahlt sind. Am 05.04.2023 wurde an die Bearbeitung der Anfrage erin-
nert. Eine Bearbeitung durch die Behérde erfolgte bislang nicht. Fiir die Wertermittlung wird
unterstellt, dass das Grundsttick als voll erschlossen und erschlieBungsbeitragsfrei einzustu-
fenist.

- ErschlieBungszustand

- Umwelteinwirkungen / Gerduschimmissionen

Das Flurstiick 4067 liegt an der Ortsdurchgangsstrafie ,Horrenberger Strafe. Beim Ortstermin
bestanden aber keine iiberdurchschnittlichen Verkehrsimmissionen. Nach der ,Lirmkartie-
rung 2017 Stralenverkehr (Loen) 24 Stunden®s besteht fiir den Bewertungsbereich (Lage des
Bewertungsgrundstiicks rot markiert) keine iiberdurchschnittliche Belastung.

- Hochwasserrisiko

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttembergé be-
findet sich das Flurstiick 4067 im Gewissereinzugsgebiet ,Gauangelbach uh. Klingengraben®. Es
liegt aber nicht im Bereich einer Uberflutungsflache.

- Altlasten / Bodengiite

Bei der Stadtverwaltung Wiesloch wurde am 04.03.2023 schriftlich angefragt, ob das Bewer-
tungsgrundstiick in einem Altlastenkataster erfasst sei oder es andere Anhaltspunkte fiir Altlas-
ten gebe. Bis zur Gutachtenerstattung lag keine Auskunft der Stadtverwaltung Wiesloch vor. Ich
weise darauf hin, dass in den Béden der Wieslocher Gemarkungen bereits seit den 1970er Jahren
Schwermetallbelastungen bekannt sind. Hier bestehen Belastungen in dem Pfad Pflanze/Mensch
mit entsprechenden Hinweisen, besonders fiir den Anbau von Gemiise.”

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfihigkeit des Baugrunds noch eine
Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und nicht kontaminierten Boden
handelt. Sollte nachtraglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein dieses
beeinflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Raumlichkeiten auf eine zur Kontami-
nierung filhrenden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittelten Wert negativ aus-
wirken.

5Vgl. Anlage 4.1 zu diesem Gutachten.
6 Vgl. Anlage 4.2 zu diesem Gutachten.
7Vgl. hierzu die von der Stadt Wiesloch zur Verfiigung gestellten Hinweise im Internet, abgefragt am
22.07.2023 unter: https://www.wiesloch.de/pb/Home /Wohnen+_+Wirtschaft/Bodenbelastung.html.
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2.2 Privat- und o6ffentlich-rechtliche Situation

2.2.1 Grundbuch

- Amtsgericht Mannheim, Grundbuch von Baiertal, Blatt 274

Das Grundbuchzentralarchiv hat mir den am 10.03.2023 abgerufenen Ausdruck aus dem Grund-
buch tibermittelt; er wird hier inhaltlich zugrunde gelegt. Nicht eingetragene Rechte, Aktivver-
merke und Beschrénkungen sind nicht bekannt. Etwaige Hypotheken oder Grundschulden sind
nicht wertbeeinflussend bzw. gesondert zu wiirdigen.

Abteilung II (Lasten und Beschriankungen)

e Ifd.Nr.1 Bereits gel6scht.
e 1fd.Nr.2 Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
T der Gemeinschaft, eingetragen am 26.08.2021.

Aus den Eintragungen ergibt sich keine Verkehrswertrelevanz.

2.2.2  Bauplanungsrecht
- Verbindliche Bauleitplanung

Die stadtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flachennutzungspli-
ne sowie verbindliche Bebauungspldne i. V. m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Laut Geodatenportal der Stadt Wiesloch ist das Bewertungsgrundstiick im Flichennutzungs-
plan als Wohnbaufliche dargestellt.8

Es gilt der Bebauungsplan ,Wingertsgasse”, dessen Nutzungsschablone fiir den Bereich des Be-
wertungsgrundstiicks folgende Festsetzungen enthilt:®

Ausweisung: WA -2 VG - GRZ 0,4 - GFZ 0,7, Dachneigung 30°, offene Bauweise*
Giiltigkeit: Rechtskriftig seit dem 21.06.1976

Dariiber hinaus bestehen nach der Satzung folgende Festsetzungen:
»B.  Schriftliche Festsetzungen

1 Art und Maf3 der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1a BBauG)
1.1 Reines Wohngebiet (WR) Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO sind nicht zuldssig.
1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind nicht zuldssig.

2. Gestaltung der baulichen Anlagen

2.1  Dachform und Dachneigung ist in den zeichnerischen Festsetzungen festgelegt.

2.2 Dachfarbe: Dunkler Farbton oder ziegelrot.

2.3 Aufenfldchen: sind mit dem Baurechtsamt abzustimmen.

2.4  Kniestock: a) bei eingeschossigen Gebduden max. 0,80 m zuldssig, b) bei zweigeschossigen
Gebduden 0,30 m zuldssig

8Vgl. Anlage 5.1 zu diesem Gutachten.
? Vgl. Anlage 5.1 zu diesem Gutachten.,
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3.2

3.3

4.1

4.2
4.3

414
4.5

6.2

6.3

7.1

7.2

Hdéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (1), 1 d BbauG)

Sockelhéhe gemessen ab Gehweghinterkante (siidlich der Wingertsgasse, ausgenommen
entlang der Horrenberger StrafSe) bei Hausgruppen, Doppel- und Einzelhdusern bis zu zwei
Geschossen max. 0,60 m.

SockelhGhe gemessen ab Geldndeoberfliche (nérdlich der Wingertsgasse) max. 0,60 m (tal-
seitig).

Sockelhéhe gemessen ab Gehweghinterkante max. 1,00 m (Horrenberger StrafSe).

Garagen- und Stellplitze (§ 9 (1) 1 e BbauG)

Anzahl: zu jeder Wohnung ist ein Garagen- oder Stellplatz nachzuweisen und fiir jede zweite
Wohnung ein zusdtzlicher Stellplatz, sofern die jeweils giiltigen Richtlinien des Innenminis-
teriums Baden-Wiirttemberg keine héhere Anzahl vorschreiben.

Garagen sind mit Flachdach zu errichten.

Senkrecht zur StrafSe errichtete Garagen sind mit einem Mindestabstand von 5,00 m von der
Hinterkante der Strafienbegrenzungslinie bzw. vom Gehweg zu erstellen.

Stellung der Garagen nérdlich der Wingertsgasse entsprechend der Planeinzeichnungen.
Stellpldtze sind zu befestigen.

Nebengebidude
Sonstige Nebengebdude sind nicht zuldssig.

AufSenanlagen

Gelindeverhdltnisse: Auffiillungen und Abgrabungen, die eine wesentliche Verinderung des
urspriinglichen Geldndes zur Folge haben, sind nicht zuldissig. Verdnderungen, die die Nach-
bargrundstiicke bertihren, miissen auf die nachbarlichen Interessen abgestimmt werden und
sind genehmigungspflichtig.

Einfriedigungen

Freistehende Wohngebdude: max. 0,30 m hoch in Form von Mauern, sonst nicht iiber 0,80 m
in Heckenform, entlang der Nordseite der Wingertsgasse nicht iiber 0,20 m iiber gewachse-
nem Geldnde

Grundsdtzlich sind alle Einfriedigungen genehmigungspflichtig. Sofern keine massive Ein-
friedigung errichtet wird, sind die Grundstiicke an der Strafienbegrenzungslinie durch
Saumsteine abzugrenzen.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen zwischen Wohngebdude und Straf3e, soweit sie nicht
als Zugang, Zufahrt, Wege usw. dienen, sind landschaftsgdrtnerisch zu gestalten.

Ausnahmen

Falls nachbarliche und dffentliche Interessen nicht beeintrichtigt werden und gestalterische

Griinde nicht entgegenstehen sowie in Hdrtefillen kénnen gemdf3 § 31 (1) BBauG und § 94

(1) LBO folgende Ausnahmen zugelassen werden:

von den zeichnerischen Festsetzungen

a) Uberschreitung der Baugrenze um max. 10 % der geringsten ausgewiesenen Bautiefe,
sofern ein Mindestabstand von 6 m zur ndchstgelegenen Grenze eingehalten wird und
keine Abstandsvorschriften verletzt werden.

b)  Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahlen und Geschossfliichenzahlen bis
zuden in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Hichstwerten.

¢) Abweichung von der festgesetzten Hauptfirstrichtung, sofern der jeweilige Nachbar
ebenfalls zur Anderung bereit ist.

von den schriftlichen Festsetzungen

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn aus gestalterischen Griinden eine andere So-

ckelhéhe zweckmdfSig wire.”

Dieser Bebauungsplan wird ergdnzt durch Bebauungsvorschriften aus dem im Jahr 1965 durch das
Landratsamt Heidelberg genehmigten Bebauungsplan Wingertsgasse-Klingenbruch, der nicht den
Anforderungen des Bundesbaugesetzes entsprochen hatte.
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Fiir den rd. 800 m? grof3en siidlichen Teil des ehemaligen Flurstiicks 2243 wurde 1999 ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan (,Im Mainzer”) aufgestellt und beschlossen. Dieser Bereich wurde
dadurch bebaubar und ist mit einem Einzelhaus und zwei Doppelhaushdlften bebaut worden.

T Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und Erschliefung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 4067 ist als baureifes Land im Sinne
von § 3 Abs. 4 InmoWertV einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften erfiillt und Grundstiicke in Form und GréRe hinreichend gestaltet sind.

L2 Besonderes Stddtebaurecht / 6kologische Schutzgebiete / Denkmalschutz

Fiir das Flurstiick 4067 wurden keine Hinweise auf ein Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren
(§ 136 BauGB) oder stadtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/Modernisie-
rungsgebote (§ 175 BauGB) bekannt.

Ebenso liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines Natur-/Landschaftsschutzgebiets oder einer
Wasserschutzzone.'® Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes Ensemble
liegen nicht vor.

2.2.3 Bauordnungsrecht

- Bau- und Nutzungsgenehmigung

Das Baurechtsamt der Stadt Wiesloch hat mir am 11.05.2023 Kopien aus der Bauakte des Be-
wertungsgrundstiicks gefertigt. Dabei handelt es sich um folgende Baugenehmigungsunterlagen:

 07/1982 Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Einliegerwohnung und zwei Ga-
ragen im Untergeschoss; Baugenehmigung vom 13.09.1982; Schlussab-
nahme am 12.07.1984

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

- Baulastenverzeichnis

Fiir das Flurstiick 4067 ist laut schriftlicher Auskunft des Baurechtsamts Wiesloch keine Eintra-
gung vorhanden. 11

10 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 24.07.2023 unter
https:/ /udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/in-
dex.xhtml?mapld=57c9602e-4ee3-48fd-a838-19bdec4f0f54&repositoryltemGloballd=.Na-
tur+und+Landschaft.Schutzgebiete.alleSchutzgebiete. nml&mapSrs=EPSG%3A25832&mapEx-
tent=481328.2577003035%2C5460345.556011417%2C482210.467650786%2C5460761.2974505
825.
11 Vel. Schreiben des Baurechtsamts Wiesloch vom 15.03.2023.
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Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag nicht zuginglich. Nach Angabe des teilnehmenden Mit-
eigentiimers wird es ausschlieflich zu eigenen Wohnzwecken durch einen anderen Miteigen-
tiimer genutzt. Auch der duflere Eindruck lie auf eine Nutzung zu Wohnzwecken schlieflen: In
der Garage im Untergeschoss war ein PKW sichtbar, durch die Fenster konnten Teile einer Méb-
lierung erkannt werden. Ob es sich um eine Eigen- oder Fremdnutzung handelt, war indes nicht
feststellbar. Dieses Gutachten wird unter der Fiktion der Miet-/Bezugsfreiheit erstelit.

2.3 Miet- und Nutzungsverhiltnisse

= Derzeitige Nutzung

Sonstige, unentgeltliche Nutzungsverhéltnisse durch Dritte, Gewerbenutzungen und Miet-
preisbindungen wurden nicht bekannt.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebaude und AufRenanlagen

- Vorbemerkung

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

Das Grundstiick konnte besichtigt werden, zu den Aufbauten (Wohnhaus mit Garagen) wurde
kein Zutritt erméglicht. Die Besichtigung umfasste Teilbereiche der Freiflichen und der Gebiu-
dehiille, soweit diese vom Gelidnde aus einsehbar war. Zum Ausbaugrad und zum Zustand von
Innenraumen und Haustechnik liegen keine verldsslichen Angaben vor.

- Typologische Gesamtkonzeption

Die typologische Konzeption des Gebiudes lisst sich nicht zweifelsfrei ermitteln. Nach den
Bauakten existiert ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und zwei Garagen im Unterge-
schoss, das als solches am 13.09.1982 genehmigt wurde. In der Bauzeichnung von Juni 1982
(Baugenehmigungsstempel der Stadt Wiesloch vom 13.09.1982) ist das Dachgeschoss als ,Spei-
cher” dargestellt, allerdings mit einem ,Balkon“.12 Weitere Baugenehmigungen liegen mir nicht
vor. Der Einbau von zusatzlichen Wohnungen in das Geb4ude hitte nach dem Bebauungsplan
Auswirkungen auf die Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze; deren Anzahl ist augenscheinlich
unverdndert geblieben.

Im Deckblatt einer Verkehrswertermittlung zum Stichtag 06.07.2009, die ,zum Zwecke der vor-
weggenommenen Erbfolgeregelung” erstellt und deren Deckblatt mir die Prozessbevollmichtig-
ten der Antragstellerin tibermittelte, ist das Gebiude als ,Dreifamilienwohnhaus” bezeichnet. In
einem Mietwertgutachten vom 13.06.2013, zur Ermittlung der ortsiiblichen Marktmiete fiir die
Wohnung im Erdgeschoss, erwdhnt die Sachverstindige als wertbeeinflussendes Kriterium die
»Lage in einer kleinen Wohneinheit (2-Familienhaus)“.

12 Vgl. Anlage 6.1 zu diesem Gutachten.
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Zweifelsfrei handelt es sich aber um ein voll unterkellertes Wohngebiude mit Untergeschoss,
zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss sowie zwei in das Untergeschoss integrierten Ga-
ragen, dessen Schlussabnahme 1984 erfolgte. Die ErschlieRung der Wohnungen erfolgt iiber den
Hauseingang im Erdgeschoss auf der nordwestlichen Giebelseite, die Garagen im Untergeschoss
sind {iber zwei Garagentore auf der siidwestlichen Traufseite befahrbar.

3.1.1 Gebdudekonstruktion
- Primarstruktur

Das Gebdude wurde ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Satteldach in einer gegliederten
Bauform, durch die auf der Siidwest- und Siidostseite liegenden Auflenwohnbereiche im Erd-,
Ober- und Dachgeschosse (Wintergarten, Balkone) integriert werden.

Fassade/Rohbau

Laut Akte: Auenwinde im Kellergeschoss aus Beton, dariiber liegende Geschosse in ,Poroton
od. Gisoton” | Innenwinde aus Mauerwerk: Untergeschoss Hohlblocksteine, Erd-, Ober- und
Dachgeschoss Hochlochziegel, teils Kalksandstein | Fassaden verputzt und gestrichen, Sockel in
Sichtbeton oder weif} gestrichen | Geschossdecken aus Stahlbeton | i. W. durchschnittlicher, fiir
die 1980er Jahre typischer, nicht mehr zeitgemaRer Ausstattungsstandard

Dach/-eindeckung

Nach Bauakte: Satteldach als Holz-Kehlbalkendach | Dacheindeckung mit dunklen Flachdach-
pfannen | DAmmung nicht bekannt | vorgehingte Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
mit Kanalanschluss an 6ffentlichen Kanal (ungepriift) | grofRziigig bemessene Dachiiberstinde
(rd. 40 cm auf den Giebel- und 80 cm auf den Traufseiten, Dachuntersichten mit dunkel gestri-
chenem Holz verkleidet | i. W. durchschnittlicher, nicht mehr zeitgemiRer Ausstattungsstandard

Geschoss-/Treppen

nach Bauakte: Vom Kellergeschoss bis zum Dachgeschoss Geschosstreppen als Wendeltreppen
in Stahl-Holz-Konstruktion | i. W. durchschnittlicher, nicht mehr zeitgeméRer Ausstattungsstan-
dard

Eingang/Fenster

1-fliigelige Hauseingangstiir (Holzkonstruktion) im Bereich eines Fassadenriicksprungs, auen
Driickerplatte, PZ-Schloss, feststehendes, verglastes Seitenteil mit integrierter Klingelanlage |
Hauseingangspodest mit Fliesenbelag und massives Vordach | dunkel behandelte Holzfenster
mit Isolierverglasung | Rollladen (graue Kunststoffpanzer) | Aufenfensterbinke aus Kunststein
| im Ubrigen nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Sonstige Bauteile

Hauseingangspodest | Eingangsiiberdachung | Lichtschichte | Lichthof | Wintergarten | Balkone
3.1.2 Innenausbau

- Sekundar- und Tertiirstruktur
Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. Fiir nicht besichtigte und/oder nicht einsehbare Be-
reiche werden baujahrestypische bzw. iiblicherweise modernisierte Ausfiihrungsstandards un-

terstellt.

Ausbau / Innentiiren
nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt
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Ausbau / Oberflachen

Soweit von aufien erkennbar im Treppenhaus (Erdgeschoss) Fliesenboden mit Sockelfliesen,
Winde verputzt und/oder tapeziert, Decke mit Holzverkleidung, Einbauschrinke, sonst nicht
bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstelit

Ausbau / Sanitir
nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt

Ausbau / Kiichen
nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt

Heizung / Wasser
Nach der Bauakte ,Erdwarme + Warmepumpe®, ,elektr. Beheizung®, im Ubrigen nicht bekannt |
i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt

Elektro / Liiftung
nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt

Garage
2 Stahlschwingtore mit Holzbeplankung und PZ-Schléssern auf der siidwestlichen Traufseite, ein
Tor mit integriertem Briefkasten | im Ubrigen nicht bekannt

Zubehor
Photovoltaikanlage (siidwestliche Dachfliche)

3.1.3 AufRenanlagen
- Aufdenanlagen / Zubehor

Ubliche Grundstiicksanschliisse werden unterstellt | Einfriedungen (Eigentumsverhaltnisse un-
bekannt) in Form von Mauerchen, Betonpflanzsteinen und Holz(sichtschutz)ziunen | Zufahrt zu
den Garagen mit Betonpflastersteinen befestigt, Entwisserungsrinne, zum Gartenbereich hin
Stitzmauer | Hauszugangstreppe aus Waschbetonplatten und Saumsteinen sowie Betonpflaster
hochgewachsene Laubbdume (Bereiche zwischen Wohnhaus und Horrenberger Strafe, nérdli-
che und 6stliche Gebaudeecke) | Straucher | Raseneinsaat | Pflanzrabatten (tlw. eingefasst mit
niedrigen Betonpalisaden) und -kiibel | extensive Fassadenbegriinung | 2 Gartengeratehéuser |
Regentonnen

3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche Mafnahmen, die den Wohn-/Nutzwert oder Ressourcenver-
brauch eines Gebaudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet Mafnahmen, die zum
Erhalt der Gebdudenutzung regelmagig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt v.a. die Be-
seitigung von Bauschdden durch dufere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung sowie
von Baumingeln (Planungs- /Ausfithrungsfehler/Mangelfolgeschiden).

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

On1exT: 69168 Wiesloch (Baiertal), Horrenberger Strafle 11 ¥ N 50808 17




A0

- Instandhaltungs-/Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

3.21 Baulicher Zustand / Schiaden und Mingel

Durchgefiihrte Reparaturen/Erneuerungen als nutzwertrelevante (strukturelle bzw. energe-
tisch-technische) Verdnderungen/Verbesserungen seit dem Baujahr (1984) konnten vom Sach-
verstidndigen mangels Zutrittsmoglichkeit nicht bzw. nur sehr eingeschrinkt festgestellt werden.

Uber die Prozessbevollmichtigte der Antragstellerin wurden mir verschiedene Rechnungen zu
baulichen MafRnahmen auf dem Bewertungsgrundstiick iibermittelt; im Einzelnen:

Mafdnahme Rechnung Betrag
HolzgrofRhandel: Einbau Velux-Fenster 11.09.1995 1.006,71 DM
Gipser: Renovierungsarbeiten (Putz/Ausbesserung Laibungen) 02.06.1997 3.586,14 DM
Bauelemente-Vertrieb: Fliesenverlegung 25.01.1997 1.449,00 DM
Verleih Baugerate: Herstellung Treppe 16.09.1998 3.025,28 DM
Fensterbau: ohne Spezifikation 18.05.1998 19.019,00 DM
Elektro: Austausch WP-Anlage (zusitzliche Betrige, Abschlige) 27.02.1999 14.908,00 DM
Baustoffe: Holzdecken (zusatzliche Betriige, Abschlige) 22.03.2000 2.765,96 DM
Elektro: Zuleitung Einspeiseleitung Warmepumpenanlage 07.07.2000 83,29 DM
Sanitdrinstallation: Ausdehnungsgefafl 24.10.2000 242,38 DM
Sanitédrinstallation: Austausch Warmwasserbereiter 25.11.2001 924,87 DM
Elektro: Umstellung Warmwasserversorgung auf Standspeicher 04.12.2001 2.433,09 DM
Solartechnik: Kollektoren u.a. (Abschlagsrechnung) 12.11.2007 10.375,79 €

Solartechnik: Kollektoren u.a. (Schlussrechnung, nur Deckblatt)

Ob diese Mafnahmen tatsachlich ausgefiihrt wurden, kann mangels Zutrittsmoglichkeit nicht
beurteilt werden. Ebenso ist es moglich, dass weitere bauliche Verdnderungen und Verbesserun-
gen vorgenommen wurden. Seitens des zweiten Miteigentiimers liegen keine Angaben vor. Inso-
weit kann ich nur den Zustand zugrunde legen, den ich in Augenschein nehmen konnte und setze
fiir die librigen Bauteile einen vergleichbaren bzw. einen Zustand zugrunde, wie ich ihn vom iu-
fleren Anschein her vermute. Ich weise darauf hin, dass der tatsichliche Zustand davon (auch
erheblich) abweichen kann.

Zur Beurteilung des Bauzustands sind nur typologisch vergleichbare und in iiblichem Umfang
bewirtschaftete Durchschnittsobjekte mafgeblich. Zustandsdefizite sind i. W. durch Baumingel
(Planungs-/Ausfiihrungs-/Materialfehler), durch Bauschiden infolge dufierer Einwirkung bzw.
unterlassene Instandhaltung oder durch technisch-dekorative Uberalterungen begriindet. Man-
gels Zutrittsmoglichkeit kann der Instandhaltungs- und Unterhaltungszustand nur sehr einge-
schrankt beurteilt werden.

Fassaden/-flichen

Die Gebdudehiille stammt vermutlich aus dem Baujahr. Technische, energetische oder dekora-
tive Erneuerungen wurden (aufler den Renovierungsarbeiten gemif obiger Aufstellung) nicht
bekannt. Der Instandhaltungszustand ist durchschnittlich. Es existieren iibliche Witterungsspu-
ren, zudem haben Fassadenbegriinungen die Hauswinde beschadigt.

Dach/-eindeckung

Auch die Dachkonstruktion und -eindeckung stammt vermutlich aus dem Baujahr. Ob technische
oder energetische Maflnahmen durchgefiihrt wurden, ist nicht bekannt, dekorative Erneuerun-
gen sind nicht sichtbar. Es existieren deutliche Witterungsspuren an den Dachiiberstinden. Zu-
dem bestehen an den Dachiiberstinden, der Dacheindeckung und der Dachentwisserung Schi-
den durch die Fassadenbegriinungen und einen hochgewachsenen Baum an der nérdlichen
Hausecke.
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Fenster/-tiiren

Das Baujahr der vorhandenen Fenster und Fenstertiiren ist nicht bekannt. Auch ist aus der Rech-
nung des Fensterbauers vom 18.05.1998 nicht ersichtlich, ob hier Fenster ausgetauscht oder an-
dere Arbeiten ausgefiihrt wurden. Denkbar wire z.B. auch, dass mit dieser Rechnung in Hohe
von rd. 19.000 DM (bzw. rd. 9.700 €) die Arbeiten zur Errichtung des Wintergartens fakturiert
wurden. Insgesamt zeigen die Fenster, besonders die Holzrahmen, einen vernachlissigten Zu-
stand.

Hauseingang/Treppen

Die Hauseingangstiir scheint aus dem Baujahr zu stammen und zeigt einen vernachlissigten Zu-
stand. Zum Zustand der Geschosstreppen kann keine Angabe gemacht werden, auch ist nicht be-
kannt, welche Treppe 1998 hergestellt und am 16.09.1998 mit 3.025,28 DM berechnet wurde.

Innenausbau

Die Raumoberfldchen (Fuboéden, Winde und Decken) sind nicht bekannt, da das Gebaude nicht
zu betreten war. Zu diesem Bereich liegen zwei Rechnungen vor: Fliesenverlegung in 1997
(1.449 DM, rd. 740 €), Holzdecken in 2000 (2.765,96 DM, rd. 1.414 €). Uber die Ausfiihrung und
den Instandhaltungszustand ist sonst nichts bekannt geworden.

Sanitir/Kiiche
Die Sanitdr- und Kiichenausstattungen konnten nicht besichtigt werden. Zur Ausstattung ist
nichts bekannt.

Gebiudetechnik

Eine Inaugenscheinnahme von Heizungs-, Elektro- und Sanitirinstallationen war mangels Zutritt
nicht méglich. Die Gebaudetechnik wurde ausweislich der vorgelegten Rechnungen nach dem
Baujahr zwischen 1999 und 2001 modernisiert (WP-Anlage, Einspeiseleitung Wirmepumpen-
anlage, Ausdehnungsgefaf, Standspeicher). Die Kosten belaufen sich nach den Rechnungen auf
18.591,63 DM bzw. rd. 9.500 €. Im Jahr 2007 wurden zudem Solarkollektoren installiert. Die
Kosten hierfiir lassen sich nicht ableiten; es liegt die ,Abschlagsrechnung (Material)* in Hohe von
10.375,79 € vor, die vom 12.11.2007 datiert. Von der Schlussrechnung vom 29.01.2008 wurde
mir nur das Deckblatt iibermittelt (Seite 1 von 4), die mit einem Ubertrag von 1.304,05 € endet.

Keller/Abstellraume
Auch hierzu kann mangels Zutritt keine Angabe gemacht werden.

Aufenanlagen

Die Garten-/Auf3enanlagen befinden sich in einem schlecht instandgehaltenen und teils verwil-
derten Zustand. Die Hauseingangstreppe ist nicht sicher begehbar. Durch die Fassadenbegrii-
nungen sind die Fassaden, die Dachiiberstinde, die Dacheindeckung und die Dachentwisserung
alsauch die Balkonanlagen an der siidlichen Gebiudeecke beschidigt worden. Zudem sind durch
Aste und Wurzeln der hoch gewachsenen Laubbiume vermutlich Schiden an den Fundamenten,
Aufenwénden und am Dach entstanden. Eine genaue Feststellung des Schadensumfangs und der
Schadensbeseitigungskosten kann ohne Hinzuziehung eines Gebdudeschaden-Sachverstindigen
nicht beurteilt werden. Ein Dichtigkeitsnachweis der Grundleitungen liegt mir nicht vor.

Sonstiges

Schédlings-/Hausschwammbefall, Schadstoffe oder Defizite der Tragstruktur waren mangels Zu-
trittsméglichkeit nicht erkennbar. Diesbeziiglich erfolgten keine weiteren Untersuchungen; sol-
che sind ggfs. gesondert zu veranlassen.
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Bei einem Verkauf oder einer Vermietung des Gebiudes muss potenziellen Kaufern oder Mietern
ein Energieausweis vorgelegt werden, eine Art Ausweis, der die energetische Einschitzung des
Gebédudes dokumentiert. Mir wurde kein Energieausweis vorgelegt.

- Energieausweis / energetische Qualitit

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG)stellt auch fiir Bestandsgebiude hohe Anspriiche an die ener-
getische Qualitdt. Im Bewertungsfall handelt es sich um ein Bestandsgebidude aus den 1980er
Jahren. Diesbeziiglich sind z.B. folgende Vorschriften zu beachten:

- Bei groReren Anderungen an Aufenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte eingehalten
werden (z.B. fiir die Warmedurchgangskoeffizienten).

- Die meisten Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden oder
dlter als 30 Jahre alt sind, diirfen gréftenteils nicht mehr betrieben werden.

- Ungedammte, zugéngliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in
beheizten Riumen befinden, miissen gedimmt werden.

- Ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Riume miissen so gedimmt werden, dass
ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht {iberschritten wird.

Fir einige der aufgefiihrten Vorschriften gibt es Ausnahme- und Sonderregelungen. Eine genaue
Analyse der energetischen Anforderungen, der Ausnahmen und Sonderregelungen sowie der da-
raus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt wer-
den. Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist eine derartige Analyse nicht méglich.

Fiir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungsstichtag keine
GEG-bedingten Mafnahmen erforderlich sind und, dass bei zukiinftigen Bau- oder Renovie-
rungsmafinahmen keine wesentlichen GEG-bedingten Mehrkosten entstehen werden.

3.2.2 Investitionsriickstau / Wirtschaftliche Minderungen

Als Wertminderung fiir Investitionsriickstau ist nur der Aufwand zu bemessen, der erforder-
lich ist, einen Zustand iiblich bewirtschafteter Vergleichsobjekte zu erreichen. Hierbei handelt es
sich nicht um vollstindige Bau-/Modernisierungskosten, sondern um iiberschligig kalkulierte,
wertermittlungssystematische Anséitze anhand lage-/objektbezogener Kennwerte zur marktge-
rechten Wiirdigung von Zustandsabweichungen gegeniiber einem , Durchschnittsobjekt*.

- Gesamtbeurteilung

Nach dem dufieren Eindruck befindet sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter von
39 Jahren durchschnittlichen Instandhaltungszustand. Allerdings gibt es in jedem durchschnitt-
lichen Gebdude aus dem Jahr 1984 auch Bereiche mit einem unter- oder auch iiberdurchschnitt-
lichen Zustand. Letzteres ist i.d.R. bei durchgefiihrten Modernisierungen der Fall. Ein iibliches
Wohnhaus aus dem Jahr 1984 hat in Teilbereichen immer auch altere Ausstattungsmerkmale,
die zumindest mittelfristig erneuerungsbediirftig sind. Fiir die Beurteilung des Werteinflusses
von Bauméngeln und Bauschédden ist maRgeblich, wie sich das Gebdude aus der Sicht iiblicher
Marktteilnehmern darstellt.

Die Instandhaltungsdefizite an der Geb4udehiille und den Auenanlagen (vermutlich auch an
Innenausbau und Haustechnik) sind wertmindernd zu beriicksichtigen, damit das bestehende
Gebdude bis zum Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer genutzt werden kann. Hierfiir
wird im gewdhnlichen Geschéftsverkehr in Kaufvertrigen ein Abschlag beriicksichtigt werden,
der hier mit pauschal 25.000 € angesetzt wird.

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

69168 Wiesloch (Baiertal}, Horrenberger Strale 11 TENZEICHEN: 50808 20




3.3 Baukennzahlen und Flichenanalyse

3341 Grundstiicks- und Gebdudekennzahlen

- Grund- / Geschossflichenzahl bzw. Bruttogrundfliche (GFZ / GRZ / BGF)

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

mittelt:

e  Grundflache, rd. 132 m?
e Geschossfliche, rd. 264 m?
Grundstiickskennzahlen (bei Grundstiick: 662 m?)13 GRZ=0,2 / WGFZ= 0,4

Die Bruttogrundfliche umfasst die Flichen aller Grundrissebenen inkl. der konstruktiven Um-
schlieRungen (DIN 477). Sonderbauteile (z.B. Gauben, Balkone) sind separat und Dach-/Zwi-
schengeschosse hinsichtlich ihrer Hohe, Begeh-/Erreichbarkeit bzw. wirtschaftlichen Nutzbar-
keit zu wiirdigen. Aufgrund der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der Flidche im Dachgeschoss!4 wird
die Grundfldche mit einer Hohe von mehr als rd. 1,25 m auf die Bruttogrundfliache angerechnet.

e  Wohnhaus: KG: 132,60 m?; EG: 131,83 m?; OG: 131,83 m?;DG: 82,30 m?), rd. 479 m?

e Garage inkl 0 m?

Bruttogrundfliiche (siehe Anlage 6.2) 479 m?
5= 1 Wohn-, Miet- bzw. Nutzfliche (WF / MF / NF)

Die Flichenansatze orientieren sich grundsitzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1/Leistungsabgrenzung). Fiir das Objekt lagen aus der Bauakte tlw. vermafite Grundrisse und
eine Flachenaufstellung zum Bauantrag vor. Diese beriicksichtigt noch nicht den Umbau der Ter-
rasse zu einem Wintergarten. Eine Priifung der Unterlagen war mangels Zutritt nicht méglich.
Aus den Bauplinen habe ich fiir die Hauptwohnung im Erd- und Obergeschoss eine Wohnfli-
che?s von rd. 145 m? abgeleitet (Erdgeschoss: 115 m?, davon AuRenwohnbereich: 13 m?; Ober-
geschoss: 30 m?). Die Wohnfliche der Einliegerwohnung im Obergeschoss betrigt 76 m? (ein-
schlieRlich dem Balkon von 6 m?). In der Summe ergibt sich die Wohnfliche mit 221 m?2. Die
Nutzfliche!s im Kellergeschoss betrigt 110 m? (davon Kellergaragen: 35 m?), die im vermutlich
nicht ausgebauten Dachgeschoss misst 89 m?.17 Die Wohnflichenberechnung des Architekten18
weist fiir die Hauptwohnung im Erd- und Obergeschoss eine Wohnfliche von rd. 139 m? aus und
fiir die Einliegerwohnung im Obergeschoss 76 m? aus, in Summe 215 m?.

Wohnfliche, rd. 221 m?
Nutzfliche, rd. 199 m?

13 Vgl. hierzu Anlage 6.2 des Gutachtens.
14 Zugangsart nicht bekannt (vermutlich ortsfeste Treppe), Geschosshohe 3,76 m (lichte Hohe nicht
bekannt), vermutlich nicht ausgebaut, méifige Belichtung.
15 Vgl. Anlage 7.1.
16 Vgl. Anlage 7.1.
17 Vgl. Anlage 7.1.
18 Vgl. Anlage 7.1,
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3.3.2 Struktur- und Nutzwertanalyse
- Nutzwertmerkmale

Bewertungsgegenstand ist ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in mittlerer, durch-
schnittlich nachgefragter Wohnlage, die Gesamtfliche liegt typologisch im hoheren Bereich. Das
Gebdude pragen konventionelle Stilelemente der 1980er Jahre; repriasentative Anspriiche hin-
sichtlich Architektur und Gestaltung, Eingang, Grundriss und Auenanlagen werden nicht erfiillt.

Das Wohnhaus umfasst insgesamt 2 Nutzungseinheiten: Eine Hauptwohnung im Erd- und Ober-
geschoss sowie eine Einliegerwohnung im Obergeschoss.

Die Hauptwohnung umfasst nach dem vorliegenden Grundrissplan im Erdgeschoss die 2 Berei-
che: Wohnen/Essen und Ankleide/Schlafen. Alle Zimmer, einschlieflich Kiiche und Badezim-
mer, sind durch den Wohn-Ess-Bereich gefangen. Eine separate Gistetoilette ist nach dem Bau-
plan nicht vorhanden, so dass nur das tiber den Ankleidebereich und das Schlafzimmer zuging-
liche Badezimmer als Sanitdrraum im Erdgeschoss zur Verfiigung steht. An der siidlichen Gebiu-
deecke existiert ein Wintergarten, der den Bereich der urspriinglichen Terrasse umfasst und
iiber den Ess- und den Ankleidebereich zuganglich ist. Im Obergeschoss sind der Hauptwohnung
ein weiteres Zimmer, eine Toilette und eine Abstellkammer zugeordnet. Diese Riume sind nur
liber das gemeinschaftlich mit der Einliegerwohnung zu nutzende Treppenhaus erreichbar.

Die Einliegerwohnung im Obergeschoss verfiigt iiber 3 Zimmer, Kiiche, Diele und Badezimmer
sowie einen grof3ziigig bemessenen Balkon, der nach Siidwesten und Siidosten orientiert ist. Der
Balkon hat Zugdnge von allen drei Zimmern der Einliegerwohnung, aber auch von dem der
Hauptwohnung zugeordneten Zimmer.

Im Kellergeschoss existieren 2 Garagenstellplitze (35 m?). Zudem verfiigt es iiber Abstellmog-
lichkeiten (75 m?). Weitere Abstellmoglichkeiten bestehen im Dachgeschoss (89 m?).

Die Grofien und Proportionen der Aufenthaltsraume der Hauptwohnung sind durchschnittlich
bemessen; der Bewegungsradius in der Kiiche eher kompakt. Das Badezimmer ist grof, aller-
dings nur iiber Schlaf- und Ankleidezimmer erreichbar. Flur- und Dielenbereiche fehlen in der
Hauptwohnung; auch ist stérend, dass das Zimmer im Obergeschoss und die Gistetoilette nur
liber das gemeinsame Treppenhaus erreichbar sind. Die GroRe der Riume in der Einliegerwoh-
nung ist gut bemessen. Hier sind die einzelnen Riume auch durch einen Flur erreichbar und er-
lauben unterschiedliche Nutzungen.

Die Raumfolgen sind wenig funktional, alle Raume der Hauptwohnung sind nur {iber das Wohn-
zimmer erreichbar und gefangen. Zu beiden Wohnungen bestehen grofziigig bemessene Au-
Renwohnbereiche, die sich nach den Sonnenlagen orientieren.

Das Dachgeschoss ist vermutlich nicht ausgebaut, bietet jedoch groRziigige Flichen, die ggfls.
wohnlich ausgebaut werden kénnen. Diesbeziiglich miisste ein Bauantrag gestellt werden, um
die konkreten Mdglichkeiten festzustellen. In diesem Zusammenhang miissten beispielsweise
auch der Brandschutz iberpriift werden. Uber die rdumliche ErschlieRung vom Obergeschoss
und die Anbindung an haustechnischen Einrichtungen (Heizung, Sanitér, Elektro) wurde mir
nichts bekannt. Da auch keine konkreten baurechtlichen und bautechnischen Untersuchungen
vorliegen, wird der bislang vermutlich nicht ausgebaute Speicherraum im Dachgeschoss in der
Wertermittlung nicht besonders beriicksichtigt. Die Konzeption als Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung ist noch zeitgemag, aufgrund des derzeitigen Grundrisses aber nur fiir einen klei-
nen Interessentenkreis geeignet. Die Geschosshghen betrigt im Kellergeschoss ca. 2,40 m und
im Erd- und Obergeschoss 2,70 m; dies entspricht i.W. baujahrestypischen Verhaltnissen und ist
marktgerecht.
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Die Belichtung erfolgt durch iiblich dimensionierte Fenster. In den Sanitirraumen und in den
Kiichen existieren Fenster. Die Aussichten sind i. W. von den grundstiickseigenen Gartenanlagen
und Nachbarbebauung gepragt. Aufgrund des in den AuRenwohnbereichen zuriickgesetzten
Baukorpers und des in der Pflege vernachlissigten Gartens sind die Raume vermutlich nur sehr
schwach belichtet. Beide Wohnungen verfiigen iiber AuR enwohnbereiche (Wintergarten bzw.
Balkon). Zudem verfiigt auch der Speicher iiber einen Balkon, der bei einem ggfls. moglichen
Dachgeschossausbau den Wohnwert dieser Aufenthaltsriume erhéht.

Nutzungstypologisch existiert eine durchschnittliche GrundstiicksgriofRe; die freirdumlichen
Verhaltnisse sind sehr gut. Die Gartenflichen sind in Bezug auf GréfRe und Ausrichtung sowie der
Lage der Garagenzufahrten recht gut nutzbar. Der Garten ist zu den StraRen orientiert; wegen
der Ecklage des Grundstiicks ist er einsehbar. Insgesamt resultiert ein mittlerer Wohnwert.

3.4 Wirtschaftliche Folgenutzung / Verwertungspotenzial

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

Das Bewertungsobjekt ist als Wohnhaus geplant und nach dem duferen Anschein bislang auch
als solches genutzt worden. Ob die Einliegerwohnung im Obergeschoss vermietet oder gemein-
sam mit der Hauptwohnung genutzt wurde, ist nicht bekannt. Die Grundrisskonzeption der Fli-
chen im Erdgeschoss ist nur bedingt zeitgemiR und schrinkt den Kreis méglicher Nutzer stark
ein. Ggfls. sind strukturelle Umbauten erforderlich, aber auch gut durchfiihrbar, so dass der
Grundriss verbessert werden kann.

Letztlich halte ich das Objekt vor allem fiir Mehrpersonenhaushalte mit iiblichen Anforderun-
gen an Wohnzwecke fiir geeignet, selbst wenn Heimarbeitsplitze gewiinscht werden (z.B. im
Erdgeschoss durch VergréfRerung des Kiichenbereichs um die Fliche des Badezimmers und Um-
nutzung des Schlafzimmers in ein Arbeitszimmer sowie im Obergeschoss durch Umbau von Kii-
che und Badezimmer zu zwei Badezimmern und Nutzung der iibrigen 4 Zimmer als Schlaf-
rdume). Im vermutlich nicht ausgebauten Dachgeschoss stehen grofiere Ausbaureserven zur
Verfiigung. Gehobene/reprasentative Folgenutzungen bieten sich hinsichtlich Lage und Bauart
eher nicht an.

Objekte des Bewertungsfalls werden vorrangig zu Eigennutzungs- und kaum zu Vermietungs-
zwecken nachgefragt. Besondere Nutzungs-/Entwicklungspotenziale bestehen m. A. n. nicht. Es
handelt sich um ein relativ grofes, strukturell méfig organisiertes Gebiude ohne Altbaucharme,
das aufgrund des grofen Flachenangebots durchaus marktgéngig ist. Allerdings ist der Kaufer-
kreis aufgrund der Hohe der erforderlichen Gesamtinvestitionen eher klein.
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Vorteilhaft fiir die Risikoeinschitzung sind die allgemeinen Lagemerkmale (Metropolregion
Rhein-Neckar mit positiven demografischen Merkmalen) sowie die hohe Nachfrage nach Einfa-
milienhdusern mit Garten und infrastruktureller sowie griinriumlicher Anbindung. Die Ver-
marktungszeiten aufgrund Gréfe/Struktur/Drittverwendung werden als durchschnittlich bis
lénger eingeschétzt. Besondere stidtebauliche Entwicklungspotenziale sind fiir das Bewertungs-
grundstiick nicht erkennbar. Nachteilig sind die wenig zeitgemife Architektur/Grundrisskon-
zeption sowie der energetische und sonstige Investitions-/Modernisierungsbedarf, der den In-
teressentenkreis einschrankt. Auch die vernachlissigten AufRenanlagen sind nachteilig. Hinsicht-
lich der Objekt- und Marktverhiltnisse resultiert bei angemessenem Preisniveau m. A. n. ein
durchschnittliches Verwertungspotenzial.

3.4.2 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Aktuelle Angaben zu Bewirtschaftungskosten, die zur laufenden Objektunterhaltung erforder-
lich sind, liegen mir nicht vor. Im Hinblick auf die technisch-strukturelle Situation (Bau-/Nut-
zungsart/-form, Materialqualitdt, Energieeffizienz, Modernisierungsgrad) werden baujahresiib-
lich durchschnittliche Verhiltnisse erwartet und unterstellt.

3.4.3  Gesamt- und Restnutzungsdauer
- Gesamtnutzungsdauer

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

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 Abs. 1 InmoWertV) ist bei der Wertermittlung die-
selbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 Immo-
WertV). Die ImmoWertV 2021 enthalt in Anlage 1 Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer,
die nach einer Ubergangsfrist bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten zugrunde zu legen sind.

Bei Wohnhéusern (EFH, ZFH, DHH, RH, MFH) sind die Modellansitze der Anlage 1 zu § 12 Immo-
WertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betrigt die GND danach 80 Jahre.

- Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individueller Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV). Nach Aktenlage
wird das Baujahr mit 1984 angenommen. Zum Stichjahr 2023 betrigt die ,rechnerische Restnut-
zungsdauer” fiir das Wohnhaus somit rd. 41 Jahre (= 80 Jahre GND - 39 Jahre Alter).

Individuelle Gegebenheiten eines Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag erge-
bende, rechnerische Restnutzungsdauer verlingern oder verkiirzen.
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Unter Modernisierungen sind MafRnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
von Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhiltnissen und/oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthilt ein Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer, das bei Modernisierungen von Wohngebduden anzuwenden ist. Das Modell
soll einer nachvollziehbaren Beriicksichtigung von Modernisierungsmanahmen dienen. Die
Modernisierungspunkte koénnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fiir durchge-
fiihrte Manahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt
werden.

Nach den von der Prozessbevollméichtigten der Antragstellerin vorgelegten Unterlagen wurden
verschiedene Mafnahmen durchgefiihrt, die aber bereits mehr als 15 Jahre zuriickliegen;® der
Austausch der Warmepumpe und verschiedene Arbeiten im Heizungs- /Sanitirbereich erfolgten
um das Jahr 2000. Ob und bejahendenfalls welche Modernisierungsmanahmen zeitnah zum
Wertermittlungsstichtag durchgefiihrt wurden, kann mangels Zutrittsméglichkeit nicht beurteilt
werden. Nach dem dufleren Anschein sind keine Modernisierungen erkennbar, die zu einer Ver-
langerung der ,wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (gegeniiber der ,rechnerischen Restnut-
zungsdauer”) und einem entsprechenden Bewertungsbaujahr (,fiktiven Baujahr®) fiithren. Im
Hinblick auf Instandhaltungs- und Modernisierungszustand (Abschnitt 3.2), wirtschaftliche Fol-
genutzung/Verwertungspotenzial (Abschnitt 3.4) und Anlage 2 zu § 12 ImmoWertV sind m. A. n.
folgende Ansatze marktgerecht:

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2023 + 41 Jahre RND - 80 Jahre GND) 41 Jahre/1984

19 Vgl. hierzu die Ausfithrungen unter Ziffer 3.2.1 dieses Gutachtens.
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4. Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung FNP: Wohnbauflache

Tatsédchliche Art der baulichen Nutzung Wohnnutzung

Tatsachliches Maf der baulichen Nutzung WGFZ: 0,56

Denkmalschutz -

Dienstbarkeiten -

(Nutzungs-)Rechte -

Baulasten -

Wohnungsrechtliche Bindungen -

Mietrechtliche Bindungen Nicht bekannt

Abgabenrechtlicher Zustand Erschlieffungs- /kommunalabgabenfrei
Verkehrsanbindung befriedigend (OPNV und PKW)
Nachbarschaft Wohnhéuser im individuellen Wohnungs-

bau und Geschosswohnungsbau, in einiger
Entfernung ein Gewerbegebiet

Wohnlage mittlere Wohnlage

Umwelteinfliisse Ortsdurchgangsstrafie, maRig belastet

Ertragssituation -

Grundstiicksgroe 662 m?

Grundstiickstiefe 23-27 m

Grundstiickszuschnitt Anndhernd quadratisch

Grundstiicksart Eckgrundstiick

Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfdhiger Baugrund ohne
schidliche Bodenverianderungen

Gebiudeart Freistehendes Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung und zwei Garagen

Bauweise und Baugestaltung Offene Bauweise, 2-geschossig, voll unter-
kellert, Dachgeschoss vermutlich nicht
ausgebaut

Wohnfliche / Nebenflichen Wohnfliche: 221 m? (Hauptwohnung:

145 m?, Einliegerwohnung: 76 m?), Nutz-
flichen: 199 m? (KG inkl. Garagen: 110 m?,
Dachgeschoss: 89 m?)

Bruttogrundflache 479 m?
Gewogene Standardstufe 2,5420
Aufteilung Hauptwohnung: EG mit 4 ineinander tiber-

gehenden Bereichen, Kiiche, 1 Sanitirraum,
Wintergarten, Treppenhaus, 0G mit 1 Zim-
mer und Toilette | Einliegerwohnung: OG
mit 3 Zimmern, Kiiche, 1 Sanitiarraum, Flur,

Balkon
Ausbaustandard Durchschnittlich
Garage 2 Garagenstellplédtze im Kellergeschoss
Qualitit der Bebauung Massiv, durchschnittliche Bauausfithrung
Energetischer Zustand Baujahrestypisch, kein Energieausweis
Baujahr 1984
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 41 Jahre
Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale Instandhaltungsdefizite: 25.000 €
20 Vgl. Anlage 8.1 des Gutachtens.
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

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

- Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen erméglicht. Dies
gilt v.a. fiir Eigentumswohnungen und Reihenhiuser. Sofern nicht geniigend Vergleichspreise,
die in den wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Alter, Grofe, Zustand, Ausstattung, Kauf-
datum) mit dem Objekt iibereinstimmen, vorliegen, kann ein indirektes Vergleichswertverfah-
ren anhand von Vergleichsfaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das Ver-
gleichswertverfahren zur Bodenwertermittlung herangezogen.

- Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Ge-
béduden bebaut sind, bei denen die Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw. steuer-
liche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennutzung die
kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekt beriicksichtigt wird. Im Bewertungsfall ist eine Ver-
mietung aus struktureller Sicht nicht als bestmégliche /wirtschaftliche Option anzusehen.?! Das
Ertragswertverfahren wird daher nicht zur Verkehrswertableitung herangezogen.

- Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebiu-
den bebaut sind, bei denen persénliche Nutzungsabsichten und iiberwiegend technische Merk
male im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhauser (1-/2-FH, RH, DHH). Daher wird
hier das Sachwertverfahren als maigeblich zur Verkehrswertableitung herangezogen.

=3y Zur Verfiigung stehende notwendige Vergleichsdaten

Ortlich zustindig fiir die Stadt Wiesloch ist der ,Zweckverband Gutachterausschuss Siidéstlicher
Rhein-Neckar-Kreis“. Dieser Zweckverband wurde aufgrund der 2017 erfolgten Anderung der
Gutachterausschussverordnung im Jahr 2020 gegriindet. Der Zweckverband hat zum 01.01.2023
einen Bodenrichtwert fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks nach § 196 BauGB abgeleitet, so
dass dieser in der Verkehrswertermittlung verwendet werden kann.

2 vgl. Ziffer 3.4 dieses Gutachtens.
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In § 193 Abs. 5 BauGB heifdt es:

»Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenwerte

und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten. Zu den sonstigen fiir die Wertermittlung er-

forderlichen Daten gehdren insbesondere

1. Kapitalisierungszinssdtze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt
marktiiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssdtze) fiir die verschiedenen Grundstiicksar-
ten, insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschdftsgrundstiicke und gemischt genutate
Grundstiicke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt
(Sachwertfaktoren), insbesondere fiir die Grundstiicksarten Ein- und Zweifamilienhduser,

3. Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhdltnis von sonst gleichartigen Grundstiicken, z.B.
bei unterschiedlichem Maj3 der baulichen Nutzung und

4. Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke, insbesondere auf eine Raum- oder Flichenein-
heit der baulichen Anlage (Gebdudefaktor) oder auf den nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Er-
trag (Ertragsfaktor).

Die erforderlichen Daten im Sinne der Sdtze 1 und 2 sind den zustindigen Finanzdmtern fiir Zwecke

der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.”

Eine Ableitung der Daten nach § 193 Abs. 5 BauGB erfolgt durch den Zweckverband nicht. Wenn
keine geeigneten sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfiigung stehen,
koénnen sie nach § 9 Abs. 3 ImmoWertV auch sachverstindig geschitzt werden, wobei die Grund-
lagen der Schitzung zu dokumentieren sind. Die Zentrale Geschiftsstelle fiir Grundstiickswer-
termittlung Baden-Wiirttemberg mit Sitz in Stuttgart, die nach Hinweis 9.(3).1 der im 3. Entwurf
vorliegenden ImmoWertA-E verweist auf den értlich zustindigen Gutachterausschuss, was we-
nig zielfithrend ist.

Ich verwende in dieser Wertermittlung die Daten des ,,Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir
Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim*, dessen Zustindigkeitsbereich 6stlich an den des
Zweckverbands angrenzt. Der Gutachterausschuss hat die Daten des Immobilienmarktes (2019
+2020) des ostlichen Rhein-Neckar-Kreises ausgewertet und die Ergebnisse im August 2021 in
einem ,Immobilienmarktbericht 2021 veréffentlicht. Im Mai 2023 erfolgte die , Trendmeldung
2023 ~ Immobilienmarkt 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten 2021/2022).

- Modellkonformitit

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

Eine vollstindige Modellkonformitit wiirde voraussetzen, dass z.B. ein ilterer, inzwischen nicht
mehr geltender Bodenwert verwendet wird und eine héhere Restnutzungsdauer, namlich die,
welche zum Zeitpunkt der Ableitung des Sachwertfaktors galt. Die sich ergebenden Korrekturen
missten modelltheoretisch nach der Marktanpassung in die Wertermittlung eingefiihrt werden.
Durch eine solche Darstellung wiirde das Gutachten sehr uniibersichtlich. In dieser Wertermitt-
lung werden deshalb die zum Wertermittlungsstichtag geltenden Eingangsdaten verwendet. Die
Korrektur, die sich aus der Abweichung des Wertermittlungsstichtags vom Zeitpunkt der Ablei-
tung des Sachwertfaktors ergibt, wird wie folgt beriicksichtigt: Zunichst wird der Sachwertfak-
tor verwendet, der sich fiir das Bewertungsgrundstiick unter Beriicksichtigung der Daten zum
Wertermittlungsstichtag ergibt, anschlieRend wird eine zeitliche Anpassung zur Beriicksichti-
gung der preislichen Entwicklung vorgenommen. Insofern wird hier von der Ausnahmeregelung
in § 10 Abs. 2 ImmoWertV und den Hinweisen der InmoWertA-E Gebrauch gemacht.22

2 Vorgehen entsprechend der Abstimmung mit dem Vorsitzenden des Gutachterausschusses des 6st-
lichen Rhein-Neckar-Kreises im Telefonat vom 01.08.2023.
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5.1 Bodenwertermittlung

51.1 Verfahrensgrundsitze -
Gemaf § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 ImmoWertV ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MafRgabe des § 26 Abs. 2 InmoWertV
ein geeigneter objektspezifischer Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen. Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kénnen auch Ver-
gleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die i. W. gleiche Nut-
zungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen, wie z.B. ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zu-
stdndigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen dem Bewer-
tungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone von nicht mehr als 30 % betragen.

Grundlage fiir die Bodenwertansitze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und
die Lage des Bewertungsobjekts in Wiesloch-Baiertal sowie die vom ,Zweckverband Gutachter-
ausschuss Siidostlicher Rhein-Neckar-Kreis" mit Sitz bei der GrofRen Kreisstadt Leimen verof-
fentlichten Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023.

5.1.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung
- Bodenrichtwertauskunft

Im Bewertungsfall liegen mir fiir eine Vergleichswertermittlung keine direkten Kaufpreise von
Grundstiicken vor. GemaR § 40 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Von o0.g. Zweckverband wurde zum 01.01.2023 fiir den Be-
wertungsbereich ein nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelter Bodenrichtwert ausgewie-
sen und wie folgt definiert:

e Gemeinde Wiesloch
e Gemarkungsname Baiertal
e Artder Nutzung / Anbauart Wohnbauflache
e Entwicklungszustand baureifes Land
e Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
e Ergidnzung zur Art der Nutzung Ein- und Zweifamilienhauser
e  Grundstiickstiefe 40 m
e  BRW-Nummer 32010187
Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.202323 600 €/m?

23 Siehe Anlage 10.1 dieses Gutachtens.
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Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab, kon-
nen je nach Heterogenitit der Zone Zu-/Abschlége resultieren. Als Kriterien fiir eine Anpassung
sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder reprisentativen/lageuntypischen Gebu-
den), die Ndhe zu Immissionsquellen (HauptstrafRen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe, technische
Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Sonnen-/Aus-
sichts-/Wasserlagen) zu wiirdigen. Gemaf § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der pla-
nungsrechtlich zuldssigen und im Geschiftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung
zu bestimmen. Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands
von baulichen Anlagen nicht behoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiir-

- Objektspezifischer Bodenwertansatz

digen.

Vergleichskriterien Bodenrichtwert- | Bewertungsgrund- gefs. objektspezifische An-
grundstiick stiick passung erforderlich, siehe

Anpassungen
| Lage und Wert

Gemeinde Wiesloch entsprechend

Ortsteil Baiertal entsprechend

BRW-Nummer 32010187 entsprechend

Bodenrichtwert 600 €/m? gesucht

Stichtag BRW 01.01.2023 22.05.2023 Al

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei entsprechend

Nutzungsart Wohnbaufliche entsprechend

Grundstiickstiefe 40 m 23-27m A2

Grundstiicksart nicht bekannt Eckgrundstiick A3

Immissionen nicht bekannt mafig belastet A4

Erlauterungen zu den Anpassungen bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Boden-
richtwerts:

A1l Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Ausgangsbodenwert stellt den vom Gutachterausschuss zum 01.01.2023 veréffentlich-
ten Richtwert dar. Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsstichtag (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutachter-
ausschusses herangezogen. Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat bislang keine Bo-
denwertindexreihen abgeleitet.

Er orientiert sich bei der Bodenpreisentwicklung an den Indexreihen des Statistischen Bundes-
amts, wobei der Preisindex fiir Bauland nur bis zum 4. Quartal 2021 vorliegt. ,,Zur zeitlichen
Marktanpassung des Boden(-richt)wertes empfiehlt der Gutachterausschuss bei der Stadt Sins-
heim, sich am Héuserpreisindex von destatis zu orientieren.“2* Die Indexreihen basieren auf
bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse. Wiesloch ist der Lagekategorie stid-
tischer Kreise zuzurechnen (entsprechend den vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten
unterschiedlichen Lagequalititen).

24 Vgl, Seite 11 der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2022, 3. Auflage, veréffentlicht vom Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim.
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Im 1. Quartal 2023 lag der Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhiuser in stidtischen Kreisen bei
136,5, im gleichen Vorjahresquartal bei 152,1, so dass eine Minderung in 12 Monaten um 10,3 %
resultiert.?s Fiir das 4. Quartal 2022 wird ein Index von 144,3 angegeben, so dass die Preise von
4/2022 nach 1/2023 um 5,4 % gesunken sind.

Der Wertermittlungsstichtag (22.05.2023) liegt mehr als vier Monate nach Ablauf des 4. Quartals
2022.Inder ,Trendmeldung zum Immobilienmarkt stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2023, die im
Mai 2023 vom Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim
verdffentlicht wurde, heiflt es:

~Der Immobilienmarkt im dstlichen Rhein-Neckar-Kreis zeigt im Jahr 2022 zwei Gesichter:

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

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

Die Griinde hierfiir sind die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen: die Bauzins-
entwicklung und die damit einhergehenden erhGhten Eigenkapitalanforderungen der Banken, ge-
folgt von den weiter gestiegenen Baukosten sowie den schwankenden Energie- und Rohstoffpreisen,
die den Finanzierungsbedarf zusdtzlich erhéhen. Entsprechend ist mit weiteren Preiskorrekturen
am Immobilienmarkt zu rechnen. Insbesondere sanierungsbediirftige Hiuser oder Objekte in unat-
traktiver Lage werden voraussichtlich noch stirker unter Druck geraten und im Preis nachgeben.“26

Daraus leite ich die Notwendigkeit einer zeitlichen Anpassung des Bodenrichtwerts ab. Der Bo-
denrichtwert von 600 €/m? wird entsprechend der Entwicklung des Hauserpreisindexes vom
4. Quartal 2022 zum 1. Quartal 2023 um -5 % angepasst.

Zeitliche Anpassung: -5 % aus 600 €/m?> 30,00 €/m?
A2 Grundstiickstiefe

Fir Grundstiicke bis zu einer Tiefe von 40 m wird im marktiiblichen Grundstiicksverkehr der
volle Quadratmeterpreis fiir Bauland normaler Griéfe bezahlt.2” Insoweit ist fiir die geringere
Grundstiickstiefe des Bewertungsgrundstiicks keine Anpassung erforderlich.

A3 Grundstiicksart

Das Bewertungsgrundstiick liegt am Schnittpunkt der Horrenberger Strae und der Strafe ,Im
Mainzer*; es stellt somit ein Eckgrundstiick dar. Aufgrund der sich hieraus ergebenden Folgen
fur die Grundstiicksnutzung kénnen sich im Vergleich zu an einem Straenzug gelegenen Grund-
stiicken Vor- oder Nachteile ergeben. Die Ecklage kann sich aber auch wertneutral auswirken.28

Als Vorteile kann unter Umstanden eine héhere bauliche Ausnutzung und (bei Geschiftsgrund-
stiicken) eine héhere Ertragsausnutzung in Betracht kommen. Folgende Nachteile stehen dem
gegeniiber: Erhéhte Erschliefungsbeitrage und Grundbesitzabgaben (Straenreinigungsgebiih-
ren), stirkere Liarm- und Abgasbelastungen, Grundstiick ist eher einsehbar, Winterdienst fiir
eine grofRere Flache.

5 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 31.07.2023 unter https://www.dashboard-
deutschland.de/wohnen_bau/wohnen.
26 Vgl. , Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt éstlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten 2021/2022),
Seite 2.
27 Vgl. Ortliche Fachinformationen des Gutachterausschusses Siidéstlicher Rhein-Neckar-Kreis
(2. Auflage), zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte.
28 Vil. Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Aufl,, S. 1518 Rn. 403.
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Von den genannten Vorteilen kann im vorliegenden Fall nur die hohere bauliche Ausnutzung,
z.B. fiir eine Garage an der Strafe ,Im Mainzer” werterhéhend angesetzt werden. Analog zu der
iiberwiegenden Meinung in der Fachliteratur?® bin ich der Auffassung, dass fiir reine Wohn-
grundstiicke in offener Bauweise auf Eckgrundstiicken letztendlich die Nachteile iiberwiegen.

Anpassungsfaktoren dafiir wurden vom Gutachterausschuss nicht verdffentlicht. Aus diesem
Grund muss der Abschlag geschatzt werden. Im vorliegenden Fall halte ich einen Abschlag von
5 % fiir angemessen.

Anpassung: -5 % aus 570 €/m? - 28,50 €/m?

A4 Immissionen
Die bestehenden Verkehrsimmissionen sind bereits im Bodenrichtwert, im Ubrigen in der An-

passung aufgrund der Ecklage ausreichend beriicksichtigt.

513 Bodenwertermittlung

I. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m? = 600 €
Eingangsdaten
WGFZ des (Ausgangs-) Bodenrichtwerts = -
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (m?) = 662
B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (m? = -
IL. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m?
2.1 Nutzungsrelevante Teilflache (€/m?) = 662
Ausgangswert (€/m?) 600,00
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 22.05.2023 (€/m?) - 30,00
Zwischenwert (€/m?) 570,00
Anpassung: Entwicklungszustand 0,00
Anpassung: Beitragszustand 0,00
Anpassung: Nutzungsart 0,00
Anpassung: Grundstiickstiefe 0,00
Anpassung: Grundstiicksart - 28,50
Anpassung: Immissionen 0,00
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 541,50
Barwert (Differenz zw. BW planungsadiquat / BW realisiert + 0,00
= 541,50
2.2 Sonstige nutzbare Teilfliche (€/m?) = 0,00
Ausgangswert (€/m?) 0,00
Wert nach m?/GFZ-/Bauart-Anpassung (€/m?) = 0,00
Anpassung: Zuschnitt / Immissionen / Stichtag X 1,00
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 0,00
Barwert (Differenz zw. BW planungsadiquat / BW realisiert + 0,00
= 0,00
29 Vgl. Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Aufl,, S. 1518 Rn. 407.
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1I1. Bodenwert(-anteil) des Bewertungsobjekts

3.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€) = 662
Grundstiicksflichenanteil (m?)

Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 541,50

Sonstiges (€) 0

3.2 Sonstige nutzbare Teilfliche = 0,00
Grundstiicksflichenanteil (m?) 0,00

Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 0,00

Sonstiges (€) 0

Zusammenfassung (anteiliger) Bodenwert = 358.473 €

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betriigt 358.473 €.

5.2 Sachwertermittlung

521 Verfahrensgrundsitze

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt und kommt iiberwiegend bei
solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhingige Eigennut-
zung des Bewertungsobjekts im Vordergrund steht. Es wird daher vor allem bei selbstgenutzten
Ein- und Zweifamilienhdusern angewendet, aber auch immer dann, wenn der Sachwert von nutz-
baren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete
Daten (insbesondere Sachwertfaktoren) zur Verfiigung stehen (ImmoWertA, 6.(1).6, Entwurfs-
fassung 12/2021). Zusatzlich sind die aligemeinen Verfahrensgrundsitze zu beachten, geregelt
inden §§ 1 bis 11 der ImmoWertV.

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks wird aus dem vorliufigen Sachwert der baulichen An-
lagen (§ 36 ImmoWertV), dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen
Anlagen (§ 37 ImmoWertV) und dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 InmoWertV) ermittelt.

Der Bodenwert wird dabei vorrangig im Vergleichswertfahren festgestellt, wobei selbststandig
nutzbare Teilflichen gesondert zu berticksichtigen sind. Die Wertermittiung des Gebiudes er-
folgt auf der Grundlage von Normalherstellungskosten gemif Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV unter Beriicksichtigung von Regional- und Alterswertminderungsfaktor. Der Wert der
Aufienanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) kann nach den durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung ermittelt
werden. Der aus dieser Summe (vorliufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen und des Bodenwerts) gebildete ,vorliufige Sachwert des
Grundstiicks (§ 35 Abs. 2 InmoWertV) muss dann an die Marktverhiltnisse angepasst werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des
sogenannten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden von den értlichen Gutachterausschiis-
sen unter Anwendung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den
ihnen zugrunde entsprechenden vorliufigen Sachwerten ermittelt und veréffentlicht. Sie dienen
der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt,
soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.
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Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modelkonformitit gewahrt wird.
Dem Sachverstdndigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 Im-
moWertV) auf den vorlaufigen Sachwert anzuwenden und im Anschluss ggfls. vorhandene ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen. Das Ergebnis stellt den soge-
nannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstiicks" bezeichnet. Damit sind
das Grundstiick inklusive der aufstehenden Gebiude, der Auenanlagen und der dazugehérigen
Bestandteile gemeint.

e Hinweis

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

In der Modellbeschreibung des genannten Immobilienmarktberichts heift es in den Anmerkun-
gen zu den regionalen Sachwertfaktoren:

o, Der Sachwertfaktor gilt fiir Eigenheime mit Nebengebdiuden (zumeist eine Garage) und Au-
JSenanlagen.

e  Bei der Auswertung wurden nur Standardwohnimmobilien beriicksichtigt, das heif3t bebaute
Grundstiick mit tiblichen Grundstiicksgrdfien und Bodenpreisen. Dabei wurde darauf geachtet,
dass die Kaufpreise nicht durch besondere Bauteile, hochpreisige Nebengebiude wie auch Au-
fSenanlagen oder durch besondere wertbeeinflussende Umstinde (gravierende schwer ab-
schitzbare Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten) beeinflusst waren.

e Zur Auswertung der Kaufpreise bzw. zur Ermittlung der Sachwertfaktoren werden marktan-
gepasste Bodenrichtwerte verwendet. Entsprechend sind die Bodenrichtwerte zum 31.12.20
zur Anwendung der Sachwertfaktoren modellkonform verwendbar.

®  Zurbesseren Einschdtzung der Ergebnisse werden neben den ermittelten Sachwertfaktoren zu-
sdtzlich die durchschnittlichen Merkmale der Auswertung bzw. der Referenzimmobilie abge-
bildet. Entsprechende objektbezogene Zu- und Abschlige an den Sachwertfaktoren sind im Ein-
zelfall markt- und sachgerecht anzubringen.

e Eswerden die aus der amtlichen Kaufpreissammlung ermittelten durchschnittlichen Sachwert-
Jfaktoren in Abhdngigkeit von der Hohe des vorldufigen Sachwertes abgebildet. Marktgerechte
Sachwertfaktoren kénnen nur innerhalb der dargestellten Spanne der vorldufigen Sachwerte
entnommen werden. Zwischenwerte sind zu interpolieren.

e Bei der Nutzung der folgenden Sachwertfaktoren ist ausdriicklich darauf zu achten, dass eine
kritische sachverstindige Wiirdigung aller angegebenen Daten erforderlich ist.” 30

30 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 31.
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o, Stichtags- und objektbezogene Normalherstellungskosten (NHK)

5.2.2 Eingangsdaten zum Sachwertverfahren

Die Ermittlung der Gebdudeherstellungskosten erfolgt anhand der vom Bundesministerium fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung veréffentlichten Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010).3* Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind aus abgerechneten Baumaftnahmen nach wis-
senschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kostenkennwerte fiir
unterschiedliche Gebdudearten. Sie besitzen die Dimension ,€/m? Bruttogrundfliche” des Ge-
béudes einschlieflich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundfliche ist in Anleh-
nung an die DIN 277-1:2005-02 gemaf Anlage 4 ImmoWertV zu ermitteln. Bei der Zuordnung
zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die Nutzung am Qualititsstichtag abzustellen.
Eine konkret absehbare andere Nutzung ist nach MaRgabe des § 11 ImmoWertV zu beriicksich-
tigen.32 Mit der Verwendung des Baupreisindexes wird auch eine ggfls. erfolgte Umsatzsteueran-
derung beriicksichtigt.

- Baunebenkosten {(BNK)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten, die als Kosten fiir Planung, Bau-
durchfithrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen definiert sind. Die Hohe der Baune-
benkosten hédngt bei Neubauprojekten von der Gebdudeart, von den Gesamtherstellungskosten
der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit
von der Bauausfiihrung, der Ausstattung der Gebiude und sonstigen Einflussfaktoren ab.

Bei Anwendung der NHK 2010 (Modellkosten) sind die Baunebenkosten bereits in den Kosten-
kennwerten enthalten, und zwar im vorliegenden Fall mit 17 %.

- Baupreisindex

Nach § 36 Abs. 2 ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungskos-
ten mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhiltnisse am Wertermittlungsstich-
tag anzupassen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige Art
der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts
(Baupreisindex) zu verwenden. Falls das jeweilige Basisjahr abweicht, ist dies durch ,Umbasie-
ren“ zu berticksichtigen.

Fiir den Wertermittlungsstichtag (22.05.2023) lagen die Auswertungen des 1. Quartals 2023 des
Statistischen Bundesamtes vor. Modellkonform wird demnach der Baupreisindex fiir den ,Neu-
bau von Wohngebduden und Nichtwohngebiuden einschlieRlich Umsatzsteuer” angewendet.
Bei Anwendung der NHK 2010 ist mittlerweile eine Umbasierung erforderlich, da vom Statisti-
schen Bundesamt das Basisjahr auf 2015 angehoben wurde, die NHK 2010 aber auf dem Basis-
jahr 2010 beruhen.

== Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundfliche des Wohngebaudes wurde in Anlage 7.2 mit einer fiir die Wertermittiung
ausreichenden Genauigkeit ermittelt mit 479 m?2.

31Vgl. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV.
32 Vgl ImmoWertA, 36.(2).3, Entwurfsfassung 12/2021.
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In der ImmoWertV liegen NHK fiir Gebdudetypen vor, die in 5 Ausstattungskategorien gegliedert
sind und gut mit dem Bewertungsobjekt iibereinstimmen. Der NHK-Ansatz erfolgt gewichtet
nach Ausstattungsmerkmalen und in Anlehnung an die NHK-Werte von freistehenden, unterkel-
lerten und 2-geschossigen Ein-/Zweifamilienhdusern mit nicht ausgebautem Dachgeschoss (Ge-
baudetyp: 1.12). Abweichende oder unzeitgeméifie Standardmerkmale sind ggfls. zu beriicksich-
tigen. Im vorliegenden Fall wurden die Herstellungskosten wegen der vorhandenen Einlieger-
wohnung um 4 % angepasst. Nach Anpassung an den Stichtag ergeben sich hier (ohne Regiona-

- Herstellungskosten fiir das Wohngebiude

lisierung):
Gebiude BGF Anteil an BGF NHK-Ansatz Gewichtete NHK
EFH/ZFH (KG,2 VGDG) 479 m? 100 % 1.258 €/m?33 602,582 €

(Plausibilisierung: (1.258 €/m? x 479 m* BGF) / 221 m? WF = rd. 2.727 €/m? WF).

- Regionalfaktor

Nach § 36 Abs. 1, 3 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorliufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen (ohne bauliche Aufenanlagen) die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Re-
gionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Nach der ImmoWertA
(Entwurfsfassung 12/2021, 36.(3).1) soll der vom jeweiligen Gutachterausschuss zu ermittelnde
Regionalfaktor den Unterschied zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen
Baukostenniveau berticksichtigen, damit auf diese Weise auRergewohnlich hohe oder niedrige
Sachwertfaktoren vermieden werden. Der Regionalfaktor ist damit nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV
ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparamater zur Anpassung
der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Der ortlich zustindige Gutachterausschuss hat bislang keinen Regionalfaktor abgeleitet. Es wird
deshalb ein Faktor von 1,0 gewahlt. Die durchschnittlichen Herstellungskosten werden in der
Folge ausschliefllich iiber den vom Gutachterausschuss festgesetzten Sachwertfaktor an den ort-
lichen Grundstiicksmarkt angepasst.

[~ Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht nach § 38 ImmoWertV dem Verhiltnis der Restnut-
zungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.3* Wie vorstehend beschrieben, wird durch die Multipli-
kation der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne bauliche AuRen-
anlagen) mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor der vorliufige Sachwert
der baulichen Anlagen ermittelt.

Er entspricht der auch vom Gutachterausschuss ostlicher Rhein-Neckar-Kreis verwendeten line-
aren Alterswertminderung und ist damit modellgetreu.35 Im vorliegenden Fall betrigt er 0,5125
(41 Jahre RND/80 Jahre GND).36

33 Vgl. Anlage 7.2 des Gutachtens.

. Restnutzungsdauer
34 Alterswert, inderungsfaktor (AWMF) = Goonmtnutzungsdaver (GND)

35 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 30.
36 Vgl. Ziffer 3.43 dieses Gutachtens.
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Die NHK umfassen samtliche Bauwerkskosten i.5.d. Kostengruppen 300/400 DIN 276. Dies gilt
auch fiir fest verbundene technische Anlagen, die der speziellen Zweckbestimmung des Objekts
dienen. Zuschlage fiir besondere Bauteile (z.B. Dachgauben, AuRentreppen, Balkone) erfolgen
nur, wenn sie aufwdndiger als im Typengebaude der NHK errichtet wurden oder hier i.d.R. nicht
enthalten sind. Thr Wert kann als Einzelposition bzw. {iber den BGF-Ansatz im Gebiudeherstel-
lungswert erfasst werden. Bei alteren/schadhaften Bauteilen und Einrichtungen ist ihr Zeit-/
Marktwert zu schatzen. Solche Bauteile sind erst nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen,
wie dies im Immobilienmarktbericht stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 geregelt ist.37

- Besondere Bauteile und Einrichtungen

Als besondere Bauteile sind die Hauseingangstreppe, die Eingangsiiberdachung, die Lichtschich-
te, der Wintergarten und die Balkone zu berticksichtigen, als Zubehér die vorhandene Photovol-
taikanlage. Mangels Kenntnis der Gebiudeinnenflichen ist fiir weitere besondere Bauteile, Zu-
behér und Einrichtungen (z.B. Einbaukiichen) ein Zuschlag nicht marktgerecht. Die genannten
Gegensténde sind baulich als ,Schicksalsgemeinschaft” mit dem Wohngebaude zu sehen, da sie
untrennbar mit dem Objekt verbunden sind. Entsprechend teilen sie auch die Alterswertminde-
rung des Gebaudes. Sie gehen mit einem Zeitwert von geschétzt 20.000 € in die Bewertung ein
und werden entsprechend als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksich-
tigt.38

- Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen Aufenanlagen zihlen z.B. befestigte Wege, Plitze, Versorgungs- und Entsor-
gungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen, zu den sonstigen Anlagen insbeson-
dere die Gartenanlagen und die Gartengeritehiuser.

Nach dem Immobilienmarktbericht des ortlich zustindigen Gutachterausschusses ist fiir die Au-
Renanlagen ein pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen Anlagen anzusetzen.3® Hier
ist ein Ansatz von 5,0 % sachgerecht.

- Sachwertfaktor

Nach §§ 7 Abs. 1, 21 Abs. 1 ImmoWertV sollen die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise zu be-
riicksichtigen sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. 5
Satz 2 Nr. 2 BauGB zu verwenden. Demnach gehért es explizit zu den Aufgaben der Gutachter-
ausschiisse, diese fiir die Wertermittlung erforderlichen Faktoren aus den Kaufpreisfillen abzu-
leiten und zu verdffentlichen.

Der modellhaft und modellkonform gemaf § 35 Abs. 2 InmoWertV ermittelte ,vorldufige Sach-
wert“ wird durch Multiplikation mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 Im-
moWertV) zum ,vorlaufigen marktangepassten Sachwert”. Zur Ermittlung des objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sachwertfaktor auf
seine Eignung i.S.d. § 9 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach
§ 9 Abs. 1, S. 2, 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

37 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 31.
% Wertansétze in Anlehnung an die Normatherstellungskosten bei Kieiber, Wolfgang: Verkehrswer-
termittlung von Grundstiicken, 10. Aufl., S. 1953 ff.
39 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 30.
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Dabei ist zu beachten, dass Sachwertfaktoren i.d.R. aus Kaufpreisen von Objekten einer bestimm-
ten vergleichbaren Kategorie/Gebaudegruppe abgeleitet werden. Fiir diesen Vorgang werden
die Kaufpreise moglichst um alle Wertanteile fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (boG) bereinigt. Es ist insoweit wichtig, vor Durchfiihrung des Wertermittlungsverfahrens
zu erkennen, fiir welches ,Normobjekt” der Sachwertfaktor gilt. Der Ausschluss von Wertantei-
len, die auf ,Bauméngeln und Bauschiden“ oder auf ,grundstiicksbezogenen Rechten und Las-
ten“ oder auf sonstigen Besonderheiteni.S.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV basieren. Fiir die Unterschei-
dung zwischen ,Standard” und ,Besonderheit” ist dasjenige Ableitungsmodell mageblich, wel-
ches dem anzuwendenden Sachwertfaktor zugrunde gelegen hat. Zusitzlich ist entsprechend
§ 39 ImmoWertV die Anpassung des auf seine Eignung gepriiften Sachwertfaktors an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts durchzufiihren.

Der objektspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird i.d.R. auf der Grundlage

e der Angaben des értlich zustindigen Gutachterausschusses

¢ der Veroffentlichungen des ortlich zustindigen Gutachterausschusses (Immobilienmarktbe-
richt)

e inder Fachliteratur veroffentlichter Werte und

* deneigenen Ableitungen des Sachverstindigen

bestimmt und angesetzt.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim (Immobilien-
markt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis) hat in seinem Marktbericht 2021 regionale Sachwertfakto-
ren veroffentlicht.#® Diese Sachwertfaktoren sind durch die Nachbewertung geeigneter Ver-
kaufsfalle aus der amtlichen Kaufpreissammlung empirisch abgeleitet und nach Lageklassen und
Bodenrichtwertniveau gruppiert worden. Dabei lag folgendes Modell zugrunde:

Untersuchungszeitraum 2019 bis 2020
Kaufpreise unter 800.000 €
Gesamtnutzungsdauer der Wohn- 80 Jahre
Gebaudetypen

Maodifizierte wirtschaftliche Rest- 20 bis 80 Jahre
nutzungsdauer gemaf Punkteta-
belle Anlage 4 SW-RL

Standardstufe 22,0

Kosten bezogen auf Bruttogrundfldche (BGF)

Normalherstellungskosten mit Be-  NHK 2010 (inkl. Baunebenkosten)

zugsjahr

Baupreisindex aktuell zum Verkaufszeitpunkt (Bundesindex)
Alterswertminderung linear

Nebengebiude pauschaler Zeitwert

Aufienanlagen pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen Anla-

gen: einfacher Standard: 2 % bis 4 %; durchschnittlicher
Standard: 4 % bis 6 %; gehobener Standard: 6 % bis
10 %

Bodenwert Bodenrichtwert (BRW), ggf. Zu- und/oder Abschlige we-
gen: Lage bzw. BRW-Niveau, Zuschnitt, Gréf3e, Marktent-
wicklung. Zum Beispiel Bodenrichtwert-Anpassung we-
gen Grundstiicksgréfe bei Bauland:

e  bis ca. 800 m? zu 100 % des BRW
e iiber 800 m? bis ca. 1.400 m? zu 50 % des BRW
e abca. 1.400 m? zu 15 % des BRW
und bei Nichtbauland (hausnahes Gartenland bzw. haus-
naher Feldrand / Forst etc.) zu 5 bis 10 % des BRW

40 Vel, Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 29 ff.
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Besondere objektspezifische Standardimmobilien ohne boG bzw. hiervon bereinigt
Grundstiicksmerkmale (boG)
Bodenwertanteil am Kaufpreis 5 % bis 85 %

Der Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim nennt fiir mit Wohnimmo-
bilien (EFH/ZFH) bebaute Grundstiicke in hochpreisigen Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau ab
350 €/m?) einen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,19.4! Dieser Sachwertfaktor gilt
fiir Objekte, die dem Durchschnitt der Datenbasis entsprechen. Da deren konkrete Einflussmerk-
male nicht veréffentlicht werden, bedarf es einer individuellen Beurteilung.

Die Standardabweichung ist ein Maf fiir die Streuung von Daten innerhalb der Stichprobe und
gibt an, wie weit die einzelnen Werte um den Durchschnitt (Mittelwert) der Daten herum verteilt
sind. Die Standardabweichung fiir den Sachwertfaktor betragt + 0,19. Wenn der durchschnittli-
che Wert bei 1,19 % liegt und die Standardabweichung * 0,19 betrigt, bedeutet dies, dass die
meisten Sachwertfaktoren zwischen 1,0 (1,19-0,19) und 1,38 (1,19+0,19) liegen sollten. Im Fol-
genden werden wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie (15 Kauffille aus dem Untersu-
chungszeitraum 2019 und 2020) denen des Bewertungsobjekts gegeniibergestellt:

Merkmal Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
BestimmtheitsmaR R? 0,35 -

@ Sachwertfaktor 1,19 -
Standardabweichung (SWF) +0,19 -

@ vorl. Sachwert (€) 400.000 703.737
@ Grundstiicksfliche (m?) 540 662

% Bodenwert (€/m?) 355 542

@ Restnutzungsdauer (Jahre) 45 41 Jahre
@ Standardstufe 2,7 2,54

@ Bruttogrundfliche (m?) 340 479

@ Wohnfliache (m?) 160 221

® Bodenwertanteil am Kaufpreis (%) 42 -

@ Kaufpreis (€/m? WF) 3.010 -
Standardabweichung Kaufpreis (€/m? WF)| + 720 -
Min-Max Kaufpreis (€/m? WF) 1.870-4.960 -

Fiir einen vorlaufigen Sachwert von 703.737 € ergibt sich nach den Ableitungen des Gutachter-
ausschusses in hochpreisigen Wohnlagen (ab 350 €/m?) ein Sachwertfaktor von rd. 0,98.42 Der
vorlaufige Sachwert miisste also um 2 % gemindert werden.

Es féllt auf, dass Restnutzungsdauer und Standardstufe von Referenz- und Bewertungsobjekt
weitgehend tibereinstimmen, bei Grundstiicks-, Wohn- und Bruttogrundflache bestehen deutli-
che Abweichungen. Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses fiir die unterschiedli-
chen Merkmale liegen nicht vor. Insbesondere wegen der hohen Wohnfliache des Bewertungsob-
jekts halte ich einen objektspezifischen Sachwertfaktor von 1,05 fiir angemessen.

41 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 35.
+2 wie vor.,
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Hier sind nach § 8 InmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen oder Modellansitzen zu wiirdigen, soweit sie in den zugrunde gelegten Werter-
mittlungsansdtzen nicht berticksichtigt sind. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male konnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhiltnissen, Bauméngeln und
Bauschdden, Bodenverunreinigungen, Bodenschitzen, grundstiicksbezogenen Rechten und Be-
lastungen oder bei baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidations-
objekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen.

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschlige beriicksichtigt.

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebéude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch man-
gelhafte Planung oder Ausfithrung. Bauschiaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendun-
gen, auf nachtrégliche dufRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.
In der Verkehrswertermittlung sind sie zu beriicksichtigen durch Abschlige nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadensbeseiti-
gungskosten. Dabei werden die Schadensbeseitigungskosten in ihrer marktrelevanten Hohe zu
berticksichtigt; ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn
der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss; ggfls. ist ein Vorteilsausgleich (,neu fiir alt*)
vorzunehmen.

Fir das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag ein kalkulatorischer Wertabschlag
fiir einen Investitionsriickstau in Héhe von 25.000 € angesetzt.#3

Wie bereits erwahnt, liegen sowohl tiber die Ausstattung als auch iiber den Zustand der Innen-
raume und der Haustechnik keine verlasslichen Angaben vor, da das Objekt nicht von innen be-
sichtigt werden konnte. Bei nicht zuginglichen Objekten besteht das Risiko, dass Schaden in ei-
nem gréfReren Ausmafi vorhanden sind als es nach dem augenscheinlichen dueren Zustand den
Anschein hat. Um dem Risiko einer Uberbewertung zu begegnen, wird ein kalkulatorischer Si-
cherheitsabschlag angebracht, um mégliche Abweichungen im Ansatz der Normalherstellungs-
kosten, Bauméngel, Bauschaden oder Restfertigstellungsbedarf und einen unterdurchschnittli-
chen Erhaltungszustand zu beriicksichtigen.

In diesem Bewertungsfall wird ein Sicherheitsabschlag von 30 % des Zeitwerts der Gebiude und
Anlagen (ohne Auflenanlagen) beriicksichtigt, somit 30 % aus 328.823 €, das sind rd. 99.000 €.

Tabelle zur Sachwertermittlung: nichste Seite.

4 Vgl. Ziffer 3.2.2 des Gutachtens.
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5.23 Sachwertermittlung

L. Zeitwert der Gebdude und Anlagen = 345.264 €
1. Wohngebaude
NHK (€/m? BGF) 1.258
BGF (m?%) X 479

= 602.582
2. Regionalfaktor
Faktor: 1,0 602,582 x 1,0

= 602.582
3. Alterswertminderung (€) aus 1.
GND (Jahre) 80 Jahre
RND (Jahre) 41 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 602.582€ x 05125 = 308.823
4. Besondere Bauteile/Einrichtungen/Zubehor +20.000
5. Auflenanlagen (€) +16.441
Zeitwert-Anteil (%) 328823 «x 5,0 %
II. Bodenwert + 358.473 £
1L Sachwert (vorliufig) = 703.737 €
IV. Marktangepasster Sachwert (vorliufig) = 738.924 €
Vorlaufiger Sachwert 703.737
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,05
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -124.000 €
Werterhdhend (€) 0
Wertmindernd (€) Baumaéngel /Bauschidden - 25.000

Fehlender Zutritt -99.000
Sachwert = 614.924 €
Der Sachwert des Bewertungsobjekts betrigt 614.924 €,
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6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

6.1 Verfahrenswahl und Begriindung

Zur Wertermittlung sind entsprechend § 6 ImmoWertV das Vergleichs-, das Ertrags- bzw. das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art
des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und v.a. der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen.

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhéltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grund-
stiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wurden
die wirtschaftlichen/demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegebenheiten
und die baulichen/sonstigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 InmoWertV). Die
verwendeten Eingangsdaten bilden den betreffenden Grundstiicksteilmarkt reprisentativ ab.

- Wertermittlungsergebnisse

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Sachwertverfahrens ermittelt.
Dem Ertragswertverfahren zugrunde liegende ertragsorientierte Merkmale sind hier nicht wert-
bestimmend. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Immobilien mafigeblich an tech-
nischen Merkmalen und Herstellungskosten bzw. Vergleichspreisen je Quadratmeter Wohn-
fliche (Gebdudefaktoren).

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 738.924 €
* Je m* Wohnfliche (738.924 €/221 m?) 3.344 €
6.2 Plausibilitatspriifung

- Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021

Aus den Merkmalen der Referenzimmobilie im Immobilienmarktbericht des Gutachterausschus-
ses dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 ergibt sich fiir Ein- und Zweifamilienhiuser in hochprei-
sigen Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau ab 350 €/m?) ein durchschnittlicher Kaufpreis von
3.010 €/m? (Zugrundelegung der Referenzimmobilie des Sachwertfaktors, 15 ausgewertete
Kauffillen der Jahre 2019 und 2020). Die Standardabweichung wird mit + 720 € /m?® angege-
ben.#4

Fiir Eigenheimgrundstiicke einer Standardstufe von rd. 2,5 und einer Wohnfliche von rd. 225 m?
ergibt sich (Zugrundelegung des Gebiudefaktors (ohne Bodenwertanteil) fiir zeitgemafie
Wohnimmobilien) ein mittleres Preisniveau fiir das Gebiude von 291.610 € (1.450 €/m? Wohn-
flache (bei normierter GroRe von 150 m?) x 0,91 (Anpassungsfaktor fiir abweichende Wohnfli-
che) x 221 m? Wohnfliche).#5 Nach Hinzurechnung des Bodenwertanteils von 358.473 € ergibt
sich ein durchschnittlicher Kaufpreis fiir die Gesamtimmobilie in Héhe von 650.083 € bzw.
2.942 €/m? Wohnfliche.

4 Vgl. Immobilienmarktbericht 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 35.
45 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 40 f.
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Diese Werte sind an die Preisentwicklung anzupassen. Nach Angaben des Gutachterausschus-
ses fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim orientiert man sich hierbei am Preisindex fiir
Ein- und Zweifamilienhduser fiir stidtische Kreise, der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
licht wird.#¢ Fir das 4. Quartal 2019 lag der Index bei 126,4, zum 1. Quartal 2023 bei 136,5, was
einer Steigerung von 4/2019 nach 1/2023 von 8,0 % entspricht.#’ Der preisangepasste durch-
schnittliche Kaufpreis (unter Zugrundelegung der Referenzimmobilie des Sachwertfaktors) wiir-
de sich daraus mit rd. 3.251 €/m? (3.010 €/m? x 1,08) ergeben. Der preisangepasste durch-
schnittliche Kaufpreis (unter Zugrundelegung des Gebziudefaktors fiir zeitgemifte Wohnimmo-
bilien) betragt 3.177 € (2.942 €/% x 1,08).

Die Entwicklung wird vom ortlich zustindigen Gutachterausschuss in der , Trendmeldung zum
Immobilienmarkt stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2023 wie folgt dargestellt. Dort heit es:

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

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

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

Die Griinde hierfiir sind die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen: die Bauzins-
entwicklung und die damit einhergehenden erhéhten Eigenkapitalanforderungen der Balken, ge-
folgt von den weiter gestiegenen Baukosten sowie den schwankenden Energie- und Rohstoffpreisen,
die den Finanzierungsbedarf zusdtzlich erhhen. Entsprechend ist mit weiteren Preiskorrekturen
am Immobilienmarkt zu rechnen. Insbesondere sanierungsbediirftige Hiuser oder Objekte in unat-
traktiver Lage werden voraussichtlich noch stdrker unter Druck geraten und im Preis nachgeben. "

Der aus dem vorldufigen marktangepassten Sachwertwert abgeleitete Gebaudefaktor betrigt bei
rd. 221 m* Wohnfliche 3.344 € je Quadratmeter. Er liegt etwas iiber dem sich aus dem Markt-
bericht ergebenden durchschnittlichen Kaufpreisen von 3.251 €/m? (Zugrundelegung des
Preises der Referenzimmobilie des Sachwertfaktors)und 3.177 €/m? (Zugrundelegung
des Geb#udefaktors). Angesichts des hohen Bodenwertanteils ist der Wert plausibel.

6.3 Wertfeststellung
- Wiirdigung der Verfahrensergebnisse / Besonderheiten

Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis fiir marktgerecht. Danach resultiert ein (vorldufiger) Verkehrswert von gerundet
615.000 €.

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

Vorldufiger Verkehrswert 615.000 €
Sonstige Anpassung 0€
Verkehrswert, gerundet 615.000 €

46 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 24.05.2023 unter www.dashboard-deutsch-
land.de /fwohnen_bau/wohnen.
47 Informativ: im Quartal 2/2022 (Hochststand) lag dieser Index bei 155,4 (4/2009 nach
.2/2022:22,9 %)
48 Vgl. Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim, Trendmeldung Immobilien-
markt 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis, Seite 2.
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= Verkehrswert

Der Verkehrswert des mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und zwei
Garagen im Kellergeschoss bebaute Grundstiick Horrenberger Strae 11 (Flurstiick 4067) in
69168 Wiesloch (Baiertal), eingetragen im Grundbuch von Baiertal in Blatt 274, wird zum Wer-
termittlungsstichtag 22.05.2023 geschitzt auf:

615.000 Euro (Verkehrswert gerundet)
(in Worten: sechshundertfiinfzehntausend EURO)

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

Zuzenhausen, den 02.08.2023.

Michael Wanitschke

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

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittlung
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7. RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG (AUSWAHL)

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

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL. I Nr. 6)

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 3786), zuletzt geéindert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL I Nr. 6)

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

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

* Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBI. |
S.3719)

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

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

e Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - InmoWertV)
vom 14. 07.2021 (BGBL. I S. 2805)

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

e (Gesetziiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil Il Gliederungsnummer 310-14 verdéffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBL I
S.2606)

e Vor01/2021 relevant:
o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft getreten Januar
2011)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015)
o Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012)
o Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in
Kraft getreten Mirz 2014)
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ANLAGE 1.1

GRUNDBUCH
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandaverzeichnis
Einlegeblatt
Mannheim Wiesloch Baiertal 274 1
i Nr "{:s': Hezerchnurg der Grundstuexe uni de* ~1 dem Erga~tum verbu~denen Rachie Grode
dmr f = - —-
Grund- der | 2 Gemakuny [
stucke | Grd.ar b Ka?g | “Frurstiick ci Wirtserafigant und L aae a a m?
1 2 a 4
1 56 93 87 4087 Horrenberger Stralie 11 6 62
Gebaude und Freftache
10.03.2023 07:19:08  Seite 3von 12
[F = BESTANDSVERZEICHNIS DES GRUNDBUCHS VON BAIERTAL, BLATT 274

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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O

Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweits Abisilung
Einlegeblatt
Mannheim Wiesloch Baiertal 274 1
Lfd. Ny L8 Ni der
der beiasteten
Enta Grungst o~ Lasten uno Bascrrankungen
Gurgen Bestandsverz —
1 2 3 — . ———

Nr 1 bereits geloscht
Bet Neufassung der Abterung eingetragen am 01 06 2011.

Eckert

2 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gameinschaft ist
angeordnet

Bezug Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgericht- vom
- 13.08.2021 (5 K 71/21)

Eingetragen (MAN025/327/2021) am 26 08 2021

Bendai

1003202307 19.08  Seite 7 von 12

i o ABTEILUNG II DES GRUNDBUCHS VON BAIERTAL, BLATT 274
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg; Eintragung in Abteilung I1 Ifd. Nr. 1 geschwarzt
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3

REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1

Hatiatab (W Paplerdruck): 3:200.000
Ausdehoung: 34 000 m = 34 000 m

9 20.000 m
UBERSICHTSKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 19.07.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Lizenz
umfasst die Vervielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte. Die Gutachten bzw. Exposés diirfen als PDF-
Dokument im Internet veréffentlicht werden. Die Veréffentlichungszeit ist auf 6 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind

Gutachten zu Zwangsversteigerungen. Diese diirfen langstens fiir die Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens im
Internet veréffentlicht werden.”)
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Odenwalid-
Kreis

' Landkreis
3 Heilbronn
Landkreis
= Karlsruhe
7@
[l L LAGE DER STADT WIESLOCH RHEIN-NECKAR-KREIS
Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.2

13=Wicharnstratie
i4=Schiesiersiralle o
15=Rudolf-Zobeley-Stralle ~
16=Erhard-Behi-StraBe
4y%i_f_udwig’-'mms_t-S'lmﬁ»e 199
Gustav-Zimmermann-Strafle .

N - Schneebe
i

Sfr \.""\ T :
AN o
“-’Enen\éﬂ
Leur-Halle . ©_
Kap. g, 169

A _,.ﬁ mk '.""‘"'*» . J,/:
™ E__lafg'q-'e”tgv\-ﬁ-:s:f__‘-Rohrb‘g:__kg_h—./_v

, || adl

1 = Lorscher Weg
2 = Markgrafenstr
e 3 7 Seningergle
1267 2G23 | 0216202 € FW VIR D-73760 Ostfidern ., ., .

Malistad (im Puperdrugh): 1:10.000 ===t} I
Ausdehreng 1700 m % 1,200 m
0 1.000 m
¥e=o! REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 19.07.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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#aBstab (it Papierdruck): 1:1.000 @ b —— =
mng: 170 mx 170 m
o 100 m
=1 ORTHOPHOTO / LUFTBILD

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 19.07.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN / LIEGENSCHAFTSKARTE ~ ANLAGE 3.1

oy

-l

a3l

19.07 2023 | 02162023 | © Landesamt fir Geainfornation und Lencentwickiung Bacen-Wartemoera :

Hadstab (im Paplergrisch: §:300 - < | =5 _sni=iaai
Ausdehaung' 85 mx 85 m
] S0 m
- LIEGENSCHAFTSKARTE (AUSKUNFT VON TEILINHALTEN AUS DEM AMTLICHEN LIEGENSCHAFTSKATASTER-
INFORMATIONSSYSTEM (ALKIS®)

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: Juli 2023, lizenziert am
19.07.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt

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

OujEKT: 69168 Wiesloch (Baiertal), Horrenberger Strafze 11 AKTENZEICHEN: 50808 5 3




LARMKARTIERUNG ANLAGE 4.1

[ LARMKARTIERUNG 2017 STRARENVERKEHR (Lo) 24 STUNDEN
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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ANLAGE 4.2

' HOCHWASSERRISIKO B

[ 1] UBERFLUTUNGSFLACHEN NACH HOCHWASSERMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Oat “a1eas .
Nord 5460622 A
Dos Lageber.gsiyiias it LTRSS EPSO 25832

Gememde  Wmsioch

Kreis Rueln-Neckar-Kres

Regrerungsprazadium ‘Rep Bez Karlruhe
Gmssesemxugmm 'Gmmwhadl uh Kingmgrﬁm

LU UTim) | WP (i N
10-jshriiches Hochwasser (HQg) . .
h—,mm Hocenwazser ﬁo,g
|oo-mur.ms Hochwassss cue,..;

S UbsaroRchen L7 'J:oeﬁ.&.ra-:den 53 veasescipagela m
Hratit Dt angecetenen Werte s:nd B Dezimeter 52,737V MCh genndet
Woerth e pakaten eer 10cm Mc-' adf W0 gum £ 1ot 2y beachien O

YWeris 0 Gebaudes mt Urachart efen dehafiet 5.
254378 D7 8ii -ChR%Ir G aben 0-)-7110‘16 Hotenuatus (M4BT}

Das
170 EFST 7837
magithe Anderung 7
[ INFORMATIONEN ZUR HOCHWASSERRISIKOMANAGEMENT-ABFRAGE

Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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BAULEITPLANUNG ANLAGE 5.1

BEBAUUNGSPLAN
Quelle: Stadtverwaltung Wiesloch, Internetabfrage vom 21.07.2023
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BAUPLANE ANLAGE 6.1

Vermessungsbiiro Dipl.-ing. Jirgen Gebauer ObVi

WerderstraBe 33, 6800 Heidelberg 1, Teiefon 062 21/4 9814

Lageplan 1:500

retchnarscher Tell rum Bauantreg (§ 2 Bau Vor! YO)

Utier Flurstiled hr dor Gemuinde Wiesloch

dar Gemarkung _ Baleriol

¢069 \ e &
a 2242 " -
[ | g { L L
} Slats o hoded] E
™ %
2 %
-~
x - {068
X
x wlga ,
|
-~
L]

-1

Strofle
S/ LIS

Horrenberger
bE]
o

Festselzungen des Bebauungsplanes

At et st hen Nolang

! I‘- 2 3 Zaki om Vulkgeichotse
AL 1 Graraita Ghz
1 Graachem iDACHee 3h (3 7]
PG T 1§ R
R H B
'S L " Haoeeos peachiore:
7 Bgltafacn
X
’ & g
g 0 T ‘ T ¥ g
E Fa = AR (97 Eiabe spmen
Errersiete:

=== LAGEPLAN

Quelle: Bauarchiv der Stadt Wiesloch; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwarzt
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NORD-OST SEITE
5 ANSICHT NORDOSTEN

Quelle: Bauarchiv der Stadt Wiesloch; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt

[S==| ANSICHT SUDOSTEN

Quelle: Bauarchiv der Stadt Wiesloch; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt
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[ ANSICHT SUDWESTEN

Quelle: Bauarchiv der Stadt Wiesloch; Namen der Bauherren vom Sachverstandigen geschwirzt

3 NORD-WEST SEITE | ; L Sk
5.
!

[ ANSICHT NORDWESTEN

Quelle: Bauarchiv der Stadt Wiesloch; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt
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Quelle: Bauarchiv der Stadt Wiesloch; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt
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| GRUNDRISS UNTERGESCHOSS
Quelle: Bauarchiv der Stadt Wiesloch; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt
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= GRUNDRISS ERDGESCHOSS
Quelle: Bauarchiv der Stadt Wiesloch; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwarzt
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Quelle: Bauarchiv der Stadt Wiesloch; Namen der Bauherren vom Sachverstiandigen geschwarzt
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Quelle: Bauarchiv der Stadt Wiesloch; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt
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FLACHENAUFSTELLUNGEN ANLAGE 7.1

Smvarhaben der

Bavurt orrenberger Str. G%E sissioch-Halertal

Berschnung des umGauter 1 i
3 { & 3 X ":, - x . a - . . - 3 -] T
EC & 060, 0 - by ' oL -
G nicht &, ) & SaCh/L . [
ausgebaut —
« 1250,95% iy
Debaute F lache
zul. 662 x 0,4 BRZ = 264,00 o=
B62 x 0,7 oOF2 = LB3,LD "
EGHIG W ,20 = 17,0 - &,310 x &,U
- 6,59 x 1 e 131,97 gm = 0,20 GHZ
GescholiflBche
131,597 = & = 253,94 om = [},40 GF
Garage
B x 6,051 - 1,57 o
wohol Lciwiibe rechnung
L TOCESLIWS
indifa g M e = 6,27 o=
regpe. 3,635 x 2,01 = 1,92 w LR
ST £,02 x &, 01 ¢« U,87 x 1,845
- 0,% = 20,60 "
E o5 8y x &, 2B « 15,53 "
Arxiwioer. e SN = 30
alts o ¥ = 16,06 1y 1
-~ . G, « W S56"
Koofis ¥ 5 = Wiike *
Wi, 63 ogm
farrasse ¢ = 5,66
- 5 % Oyl = 3,10 =« 05,59 gn
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ZUSAMMENSTELLUNG DES UMBAUTEN RAUMS, DER BEBAUTEN FLACHE UND DER WOHNFLACHE
Quelle: Bauarchiv der Stadt Wiesloch; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt
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N a%®

Grund- Nutz-

2
fliche faktor WF (m?)
EG (HW)
Windfang 3,335 X 1,900 = 6,34 X 097 = 6,15
Treppenhaus 3,635 X 2,010 - 1,922 = 538 x 0,97 = 5,22
Wohnen 6,020 X 4,010 + 0,870 x 1,845
- 0,920 = 2483 x 097 = 24,09
Essen 4,585 X 4,260 = 19,53 X 097 = 18,94
Ankleiden 2,760 X 4,260 = 11,76 x 097 = 11,41
Schlafen 4,010 X 4,010 = 16,08 x 097 = 15,60
Badezimmer 2,635 X 4,010 = 10,57 x 097 = 10,25
Kiiche 2,600 X 4,010 = 10,43 x 097 = 10,12
(Innenbereich) (104,92) (101,78)
Wintergarten 2589 x 0,50 = 12,95
(AuRenbereich) (25,89) (12,95)
(Summe EG) (130,81) (114,73)
0G (HW)
Toilette 1,885 X 1,010 = 1,90 «x 097 = 1,84
Treppenhaus 3,635 X 2,010 - 1,922 = 538 x 097 = 5,22
Kinderzimmer 6,020 X 4,010 - 0,500 x 0,500 = 2389 x 097 = 23,17
(Summe 0G) (31,17) (30,23)
(HW)
(EG innen) (101,78)
(EG auRen) {12,95)
Summe EG 114,73
Summe 0G 30,23
Summe HW 144,96
0G (ELW)
Zimmer 3,555 X 4,260 = 15,14 X 097 = 14,69
Zimmer 3,550 X 4,260 = 15,12 x 097 = 14,67
Schlafen 4,010 X 4,010 = 16,08 x 097 = 15,60
Badezimmer 2,475 X 2,640 = 653 X 097 = 6,33
Kiiche 2,760 X 2,640 = 729 X 097 = 7,07
Flur 5,410 X 1,255 = 6,79 x 097 = 6,59
Abstellraum 1,885 X 2,510 = 473 X 097 = 4,59
(Innenbereich) (71,69) (69,54)
Balkon 25,80 x 0,25 = 6,45
Summe ELW (97,49) (75,99)
Nutz-/Mietfliche (HW und ELW) 220,95
WOHN-/HAUPTNUTZFLACHE (WF /HNF)
Uberschligig; It. Bauakte; Nutzfaktor < 1 wg. Putzabzug/Raumstruktur
Grund- Nutz- 2
flsiche faktor NF (m’)
KG
Abstellkammer 3,700 X 1,940 = 7,18 x 1,00 = 7,18
Treppenhaus 3,635 X 2,01 - 1,922 = 538 X 1,00 = 5,38
Flur 3,150 X 1,200 = 3,78 x 1,00 = 3,78
Heizungsraum 3,150 X 2,750 = 8,66 X 1,00 = 8,66
Kellerraum 6,375 X 4,065 = 2591 x 1,00 = 25,91
Hobbyraum 5,580 X 4,315 = 24,08 x 1,00 = 24,08
Zw.-Summe (74,99) (74,99)
Garage 5,760 X 6,075 = 3499 X 1,00 = 34,99
(Summe KG) (109,98) (109,98)
DG
Treppenhaus 3,635 X 2,010 - 1,922 = 538 x 1,00 = 5,38
+ 3,635 X 1,000 = 364 X 0,50 = 1,82
Speicher (13,47 - 2,000) x 1,000 = 1147 x 050 = 5,74
9,600 X 1,000 = 9,60 X 0,50 = 4,80
13,47 X 6,400 - 2,000 x 4,300
- 3,875 X 2,200 = 69,08 x 1,00 69,08
Balkon 9,48 X 0,25 2,37
(Summe DG) (108,65) (89,19)
Nebennutzfliche 199,17
- NEBENNUTZFLACHE (NNF)
Uberschi4gig; 1t. Bauakte; ohne Putzabzug
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A0

Anteil Fliche
Gesamt-WNF, rd. 100,0 % = 420,12
Anteil Wohnflache /HNF, rd. 52,6 % = 220,95
EG (Hauptwohnung) 273 % = 114,73
OG (Hauptwohnung: 30,23, Einliegerwohnung: 75,99) 253 % = 106,22
DG 00 % = 0,00
Anteil Nebennutzflache, rd. 474 % = 199,17
Zubehorraume (KG) 178 % = 74,99
Garage (KG) 83 % = 34,99
Zubehdrraume (DG) 21,2 % = 89,19

[ ] ZUSAMMENSTELLUNG
Uberschligig, It. Bauakte; es bestehen Differenzen aufgrund von Rundungen

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

OnjerT: 69168 Wiesloch (Baiertal), Horrenberger Strafie 11 ArreEnzEIchEN: 50808 68




W10

'BAUKENNZAHLEN B ANLAGE 7.2
Grund- Nutz- 2
fliiche fakktor NF (m)
EG rd. 14,200 X 11,000 - 6,385 X 2,000
- 6,590 X 1,760 = 131,83 X 1,00 = 131,83
0G rd. 14,200 X 1,000 - 6,385 x 2,000
- 6,590 X 1,760 = 131,83 X 1,00 = 131,83
(263,66) (263,66)
Sonstige Filir WGFZ: Wirtschaftlich nutzbare GF mit H > 1,50 m von Aufenthaltsriumen in Nicht-Vollgeschossen
KG rd. 14,180 X 10980 - 6375 x 2,000
= 5880 x 1,760 = 132,60 x 000 = 0,00
DG rd. 14,200 x 11,000 - 2000 x 638 = 143,43 x 0,75 = 107,57
(276,03) (107,57)
371,23
- {VOLL-)GESCHOSSFLACHE (V/GF)
Uberschlagig; It. Bauakte
Grund- Nutz- 2
flache faktor GR (m?)
Wohngebdude (Berechnung: Fettdruck, siehe oben)
131,83
(GRD)
Sonstiges
(GR1I) 0,00
131,83
- GRUNDFLACHE (GR)
Uberschlagig; It. Bauakte
Grund- Nutz- 2
fiche falktor BGF (m)
KG 14,180 x 10980 - 6,375 X 2,000
- 5880 x 1,760 = 132,60 x 1,00 = 132,60
EG 14,200 X 11,000 - 6,385 X 2,000
- 6,590 X 1,760 = 131,83 x 1,00 = 131,83
0G 14,200 x 11,000 - 6,385 X 2,000
- 6,590 X 1,760 = 131,83 x 1,00 = 131,83
DG 14,200 X 6,500 - 2,000 x 5000 = 8230 x 100 = 82,30
478,56
o BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF)
Uberschlagig; It. Bauakte; im DG nur lichte Hohe ab rd. 1,25 m
GRZ = Grundfliche/Grundstiicksfliche 13183 / 662 = 0,2
GFZ = Geschossfliche/Grundstiicksfliche 263,66 [ 662 = 04
_  Wirtschaftlich nutzbare Geschossflache _
WGFZ ~ mitH > 1,50 m/Grundstiicksfliche 371,23/ 662 = 0,6
WNF/BGF 420,12 / 47856 = 0,88
HNF/BGF 22095 / 47856 = 0,46
- GRUNDSTUCKS- / NUTZFLACHENKENNZAHLEN
Uberschlagig; It. Bauakte
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AUSSTATTUNG UND GESAMTNUTZUNGSDAUER

Gebiudestandard 1

Gebiudestandard 2

Gebidudestandard 3

Gebdudestandard 4

ANLAGE 8.1

Gebaudestandard 5

Holzfachwerk, Ziegel-
mauerwerk; Fugenglatt-
strich, Putz, Verklei-
dung mit Faserzement-
platten, Bitumenschin-
deln oder einfachen
Kunststoffplatten kein
oder deutlich nicht zeit-
gemiRer Wirmeschutz
(vor ca. 1980)

Aufenwinde (Wagungsanteil: 23 %)

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. Gitter-
ziegel oder Hohlblock-
steine; verputzt und ge-
strichen oder Holzver-
kleidung; nicht zeitge-
méRer Warmeschutz
(vor ca. 1995)

1,0

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus
Leichtbauziegeln,
Kalksandsteinen, Gasbe-
tonsteinen; Edelputz;
Warmedidmmverbund-
system oder Wirme-
dammputz (nach ca,
1995)

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinterluf-
tet, Vorhangfassade
(z.B. Naturschiefer);
Wirmedammung (nach
ca. 2005)

aufwendig gestaltete
Fassaden mit konstruk-
tiver Gliederung (Sau-
lenstellungen, Erker
etc.), Sichtbeton-Fertig-
teile, Natursteinfassade,
Elemente aus Kupfer-/
Eloxalblech, mehrge-
schossige Glasfassaden;
Dammung im Passiv-
hausstandard

Dachpappe, Faserze-

Dach (Wagungsanteil: 15 %)

einfache Betondach-
steine oder Tondachzie-

Faserzement-Schindeln,
beschichtete Beton-
dachsteine und Ton-

glasierte Tondachziegel,

Flachdachausbildung tlw.
als Dachterrassen; Kon-

struktlon in Brettschicht-
holz, schweres Massiv-

hochwertige Einde-
ckung z.B. aus Schiefer
oder Kupfer, Dachbegrii-
nung, befahrbares
Flachdach; aufwendig

mentplatten / Wellplat- gel, Bitumenschindeln; dachziegel, Folienab- N ] i
ten; keine bis geringe nicht zeitgeméRe Dach- dichtung; Rinnen und flachdach; besendere gegliederte Dachland
N = Dachformen, z.B. Mansar-  schaft, sichtbare Bogen-
Dachddmmung ddmmung (vor ca. Fallrohre aus Zinkblech; d Imdach: Auf dachk Kti .
1995) Dachdammung (nach en-, Walmdach; Aufspar- achkonstruktionen;
ca. 1995) renddimmung, iberdurch-  Rinnen und Fallrohre
' schnittliche Dimmung aus Kupfer; Dimmung
(nach ca. 2005) im Passivhausstandard
1,0
Fenster und Aufentiiren (Wagungsanteil: 11 %)
: Dreifachverglasung, Son-
Zweifachverglasung Zwelfachverglasung” nenschutzglas, aufwendi- groke ffaststehende
(vor ca, 1995); Haustiir (nach ca. 1995), Rolll4- ere Rahmen. Rollladen Fensterflachen, Spezial-
Einfachverglasung; ein- v : S den (manuell); Haustiir 8 g N verglasung (Schall- und
mit nicht zeitgemidRem (elektr.); héherwertige
fache Holztiiren =y mit zeitgemaRem Wir- N - iy Sonnenschutz); Auen-
Warmeschutz (vor ca. Tiiranlage z.B. mit Seiten- L B
meschutz (nach ca. . - tiiren in hochwertigen
1995) teil, besonderer Ein-
1995) Materialien
bruchschutz
1,0
Innenwinde und -tren (Wigungsanteil: 11 %)
gestaltete Wandablaufe

Fachwerkwinde, einfa-
che Putze/Lehmputze,

einfache Kalkanstriche;
Fillungstiiren, gestri-

massive tragende In-

nenwinde, nicht tra-
gende Wiande in Leicht-

bauweise (z.B. Holz-
stinderwinde mit Gips-

nicht tagende Innen-
winde in massiver Aus-
fithrung bzw. mit
Dammmaterial gefiillte

Sichtmauerwerk, Wand-
vertifelungen (Holzpa-
neele); Massivholzti-
ren, Schiebetiirele-

(z.B. Pfeilervorlagen,
abgesetzte oder ge-
schwungene Wandpar-
tien); Vertifelungen
(Edelholz, Metall);

chen, mi einfachen Be- =l Standerkonstruktionen; ! : ~
schlzgen ohne Dichtun- karton]", Gipsdielen; schwere Tiiren, Holz- mente, Glastlfren.,' struk: Akustikputz, ?rand
leichte Tiiren, Stahlzar- turierte Tiirblitter schutzverkleidung;

gen zargen >

gen raumhohe aufwendige
Tiirelemente
1,0
Deckenkonstruktion und Treppen (Wagungsanteil: 11 %)
Beton- und Holzbalken- Decken mit gréRerer Decken mit groRen

Holzbalkendecken ohne

decken mit Tritt- und

Spannweite, Deckenver-

Spannweiten, geglie-

- . : Holzbalkendecken mit Luftschallschutz (z.B. kleidung (Holzpa- .
5&2::;& lSzpéger;;l:]tizl; Fillung, Kappendecken; schwimmender Est- neele/Kassetten); ge- de::‘ (%zcell(gg;;e Mefgﬁ;- :
X pp Stahl- oder Hartholz- rich); geradlaufige wendelte Treppen aus gen , s

einfacher Art und Aus- i breite Stahlbeton-, Me-
fiihrung: kein Tritt- treppen in einfacher Art ~ Treppen aus Stahlbeton Stahlbeton oder Stahl, tall- oder Hartholztren-
s hgilschutz und Ausfithrung oder Stahl, Har- Hartholztreppenanlage enanlage mit hochwfr-
cna fentreppe, Trittschall- in besserer Art und Aus-  PEMan’a8 \and
i3 fiihrung tigem Gelander
130
Fubdden (Wigungsanteil: 5 %)
Natursteinplatten, Fer-
. Linoleum-, Teppich-, La-  tigparkett, hochwertige hochwenlges Parkett,
Linoleum-, Teppich-, La- A . hochwertige Natur-
4 3 minat- und PVC-Béden Fliesen, Terrazzobelag, .
minat- und PVC-Boden R steinplatten, hochwer-
ohne Belag besserer Art und Aus- hochwertige Mas- . -
einfacher Art und Aus- . = tige Edelholzbdden auf
fith fiihrung, Fliesen, Kunst- sivholzbdden auf ge- i
rung M gedammter Unterkon-
steinplatten dammter Unterkon- Kti
struktion struktion
1,0
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einfaches Bad mit
Stand-WC, Installation
auf Putz, Olfarbenan-
strich, einfache PVC-Bo-

Sanitireinrichtungen {(Wigungsanteil: 9 %)

1 Bad mit WC, Dusche
oder Badewanne; einfa-
che Wand- und Boden-
fliesen, teilweise gefliest

1 Bad mit Wanne, Du-

sche und Badewanne,

Gaste-WC; Wand- und
Bodenfliesen, raumhoch

1-2 Bader mit tiw. zwei
Waschbecken, tiw, Bidet
/ Urinal, Gaste-WC, bo-
dengleiche Dusche;
Wand- und Bodenflie-

mehrere grofziigige,

hochwertige Bader,
Géste-WC; hochwertige
Wand- und Bodenplat-
ten (oberflichenstruk-

denbeldge gefliest sen; jeweils in gehobe- turiert, Einzel- und Fli-
ner Qualitat chendekors)
1,0
Heizung (Wigungsanteil: 9 %)
Fern- oder Zentralhel- Solarkollektoren fiir
zung, einfache Warm- elektronisch gesteuerte FuRbodenheizung, So- Warmwassererzeugung
Einzeléfen, Schwer- luftheizung, einzelne Fern- oder Zentralhel- larkollektoren fir und Heizung, Blockheiz-
krafthe’izung Gasaufenwandther- zung, Nledertempera- Warmwassererzeugung, kraftwerk, Wirme-
men, Nachtstromspei- tur- oder Brennwert- zusatzlicher Kaminan- pumpe, Hybrid-Sys-
cher-, Fubodenheizung kessel schluss teme; aufwendige zu-
(vor ca. 1995) sitzliche Kaminanlage
0,70 0.30

sehr wenige Steckdo-

Sonstige technische Ausstattung (Wigungsanteil: 6 %)

zeitgemaRe Anzahl an

zahlreiche Steckdosen
und Lichtauslésse,

Video- und zentrale

sen, Schalter und Siche- wenige Steckdosen, B s uL LI hochwertige Abdeckun-  Alarmanlage, zentrale
rungen, kein Fehler- auslassen, Zahler-
! Schalter und Sicherun- A gen, dezentrale Liiftung Liiftung mit Warmetau-
styomschutzschalter en schrank (ab ca. 1985) mit Warmetauscher, scher, Klimaanlage, Bus-
(Fl-Schalter), Leitungen g mit Unterverteilung und mehrere LAN- i " e
teilweise auf Putz Kippsicherungen M Y
Fernsehanschliisse
1,0
0.0 % 49,0 % 48,0 % 3.0% 0,0 %
Standardstufe 1: 0% X 1 = 0,00
Standardstufe 2: 49 % X 2 = 0,98
Standardstufe 3: 48 % X 3 = 1,44
Standardstufe 4: 3% X 4 = 0,12
Standardstufe 5: 0% X 5 = 0,00
Gewichtete Ausstattungsstandardstufe 2,54

TABELLE 1 (BESCHREIBUNG DER GEBAUDESTANDARDS FUR FREISTEHENDE EIN- UND ZWEIFAMILIENHAU-

SER, DOPPELHAUSER UND REIHENHAUSER)

Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur ImmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Ermittlung der ,technischen” GND n. fiktiver Instandsetzung / lagebedingte Zu-/Abschlige méglich).
Hinweis: Der gewihlte Gebaudestandard subsumiert das Verhiltnis der jeweiligen Bauteilqualitaten.

OrjexT: 69168 Wiesloch (Baiertal), Horrenberger StrafRe 11
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NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN ANLAGE 8.2

Gebiudegruppe: 1-/2-Familien-/Wohnhiuser
Gebdudetypologie: Freistehend, 2 VG, DG ohne Ausbau, mit KG
Gebdudetyp: 1.12

Grundwert Standard 1 Standard 2 Standard 3 Standard 4 Standard 5 Summe
2010 / BGF 570 €/m? 635 €/m? 730 €/m? 880 €/m? 1.100 €/m?
Wigungsanteile: Geb4dudestandard nach (fiktiver) Instandsetzung / Modernisierung
Fassade (23 %) 1,00 146,05 € 146,05 €
Dach (15 %) 1,00 95,25 € 95,25 €
Fenster (11 %) 1,00 69,85 € 69,85 €
1-Winde (11 %) 1,00 80,30 € 80,30 €
Decken (11 %) 1,00 80,30 € 80,30 €
Fuflbéden (5 %) 1,00 36,50 € 36,50 €
Sanitdr (9 %) 1,00 65,70 € 65,70 €
Heizung (9 %) 0,70 4599€ 0,30 2376 € 69,75 €
Sonstiges (6 %) 1,00 43,80 € 43,80 €
Gewichteter NHK-Ausgangswert, €/m? BGF 687,50 €
Anpassung Objekt
Korrekturfaktor Geb4udeart Zuschlag fiir Einliegerwohnung X 1,04
Korrekturfaktor Gebaudeart in NHK beriicksichtigt X 1,00
Regionalfaktor in Sachwertfaktor beriicksichtigt X 1,00
Korrekturfaktor Dachbauart in NHK berticksichtigt X 1,00
Objekt-Grofe, i. M. in Sachwertfaktor beriicksichtigt X 1,00
Grundrissart (bei MFH) in NHK beriicksichtigt X 1,00
Objektbezogene NHK/BGF 715,00 €
Anpassung Stichtag
Baupreisindex im 1. Quartal 2023 _ /2023 _ 158,9 = r 1.769
zum Bewertungsjahr der NHK 2010 90,1 !

Wohnhaus: Stichtags- und objektbezogene NHK/BGF, rd. rd. 1.258 €

| 1= NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010)
Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur ImmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

49 Vgl. Statistisches Bundesamt, Baupreisindizes fiir Wohngebaude, Internetabfrage vom 31.07.2023

unter https://www.dashboard-deutschland.de/indicator/data_bau_bauleistungspreise.
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FOTODOKUMENTATION (LAGE ANLAGE 9.1

Horrenberger Strafde
in Richtung Sud-
osten; roter Pfeil
zum Bewertungs-
grundstiick

>
= s
b (T L i B el 'I-J-M

- R | h

Horrenberger Strafie
in Richtung Nord-
westen, roter Pfeil
zum Bewertungs-
grundstiick

Grundstiick von Sii-
den {Ecke Horren-
berger Strafle (roter
Pfeil) / Im Mainzer
(gelber Pfeil)
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Strafle ,,Im Mainzer”

in Richtung Nordosten,
roter Pfeil zum
Bewertungsgrundstiick

Strafle ,Im Mainzer”
in Richtung Siidwes-
ten zur Kreuzung mit
der Horrenberger
Strafe, roter Pfeil
zum Bewertungs-
grundstiick
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FOTODOKUMENTATION (AURENBEREICHE) ANLAGE 9.2

Ansicht von Stidwes-
ten (Zufahrt und
Zugang von Horren-
berger Strafie)

Ansicht von Osten

Ansicht von Siid-
osten (Im Mainzer)
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Ansicht von Stiden

Garagenzufahrt,
roter Pfeil zum
Hauseingang

Garagen im Unter-
geschoss, roter Pfeil
zum Hauseingang
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Schiden an Treppe
zum Hauseingang
auf der nordwest-
lichen Giebelseite

Hauszugang entlang
nordwestlicher
Grenze, in Richtung
Siidwesten (Horren-
berger Strafie)

Gartengerate-
schuppen im Bereich
der nérdlichen
Grundstiicksecke
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Garten zwischen
norddstlicher Grenze
und Wohnhaus, in
Richtung Nordwesten

Beispiel fiir grenz-
nahen hohen Baum-
bestand, hier: nord-
liche Grundstiicks-
ecke

Garten auf siidést-
licher Giebelseite in
Richtung Siidwesten,
roter Pfeil zum
Giebel, gelber Pfeil
zur Strafde ,Im
Mainzer”
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FOTODOKUMENTATION (BAUDETAILS) ANLAGE 9.3

Beispiel fiir Pflanzen-
bewuchs an Fassaden
im Dachbereich

Hauseingangstiir
auf nordwestlicher
Giebelseite
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Von der Haustir aus
einsehbarer Bereich
des Treppenhauses

Beispiel fiir
Pflanzenbewuchs,
hier: Hausgangs-
iiberdachung auf
nordwestlicher
Giebelseite

Beispiel fiir
Pflanzenbewuchs,
hier: Fassade auf
nordwestlicher
Giebelseite, Ortgang
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Beispiel fiir Bau-
schaden infolge des
Pflanzenbewuchses,
hier: nérdliche Haus-
ecke

Ansicht nordéstliche
Traufseite, roter Pfeil
zum Hauseingang

Wintergarten im
Erdgeschoss und
dartiber liegender
Balkon im Ober-
geschoss, auf siid-
westlicher Traufseite
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Siidostliche Giebel-
seite mit Winter-
garten (Erdgeschoss)
und Balkonen im
Ober- und Dach-
geschoss

Beispiele fiir
fehlenden Holzschutz,
hier: Balkone an
stidlicher Hausecke

Beispiel fiir Fenster,
hier: Kellerfenster
mit Lichthof auf
stiddstlicher
Giebelseite
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Teil der stidostlichen
Giebelseite

Solarkollektoren
auf stidwestlicher
Dachfliche

Wintergarten im
Erdgeschoss und
Balkon im Oberge-
schoss auf der
stidwestlichen
Traufseite
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Von aufden einseh-
barer Bereich des
Wintergartens im
Erdgeschoss

Beispiel fiir
Pflanzenbewuchs,
hier: Fassade und
Dachiiberstand auf
norddstlicher
Traufseite

Beispiel fiir Fenster,
hier: Badezimmer
Erdgeschoss
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BODENRICHTWERT ANLAGE 10.1

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023
Der von thnen gewahite Bersich liegt in der Gemeinda/Stadt Wiesioch.

7
- -l -
,-, 4
Legende « Wohnbaufische in €/my’
__ - Gomischte Bauflach in €im? o=l
O ausgewshher Richtwert . Gewerbliche Bauflache in €/m’ £ Land fiir Gaoink und Shung
. » Sonderbaufibche in €/m’ Baden Wirtiemberg (www.igl-bw.de}
D Richtwertzone + Landwintschalliche Fliche m €m’
. * Forstwirtschafiliche Fldche in €/m’ O —— 0
Q- Kickpositon + Sonstige Flache in €m’ 0 50 100 50 200
Abbsidung 1: Darstelung der Richtwentzons
[T DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE

QUELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-W({RTTEMBERG BORIS-BW
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Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023

Dei von thnen gewahite Bareich liegt in der Gemwinde/Stadt Wiesioch. Die Darsteliung dieses Kartenbereichs kann durch
den Anwender individuell beeinflusst werden. 2.B. durch Andern dez Kiickposition, des ZoommaRsiabs oder der Auswah! der

Hintergrundkarte.
\*\
. .
Legende * Wohnbauflache in €/m*
, - Gomischie Bauflache in €/m”® - .
O ausgewahiter Richtwert . Gewerbliche Bauflache i €m* © Landessrt 1r Geosnformation und Landentwichtung
« Sonderbaufibche in €/m* Baden - Wirttemberg (www.igi-bw,de)
B Richtwertzone = Landwirtschafthiche Filiche in €/m*
« Forstwirtschaftiiche Fiiche in €m* N ——
@ Kicposivon « Sonstige Fiache in €/m’ o W 20 3 0
Abbeidung 2: L D Sung der Khckposition mit den gewshiten Einstellungen von Maistaly und Hintergrundikarie am Badscham

Erlfuterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde Wiesloch
|Gemarkungsname Baiertal
Gamarkungsnummer 083201
Bodensichtwartnummer 32010187
[Bodenrichtwert 600 €m*

01.01.2023

Beitragsrechiiicher Zustand beitragsfrei
Art der Nutzung Wohnbauflache
| Erganzung zur Art der Nutzung Ein- und Zwaifamilienhiuser
Tiefe 40m
Tabelte 1: Richtwertdetasis
- ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLTEN EINSTELLLUNGEN VON MAR-
STAB UND HINTERGRUNDKARTE AM BILDSCHIRM

QUELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-WURTTEMBERG BORIS-BW
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