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Verkehrswertgutachten
Nach § 194 Baugesetzbuch

in der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

fiir die Gebdude- und Freifliche
Hasenackerstr. 19 in 69168 Wiesloch-Baiertal Uber

Flurstick 3578

Auftraggeber Amtsgericht Heidelberg
Kurfirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg
Aktenzeichen 1K 101/23
Verkehrswert (Marktwert): 520.000,00 €
N\

N,

Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten. Diese enthalten 2 Anlagen mit
insgesamt 6 Seiten. Das Wertermittiungsgutachten wird in 3-facher
Ausfertigung erstellt sowie zusétzlich als PDF-Datei an das Amtsgericht
Ubermittelt. Erstattete Zeichen: ca. 43.500.

Dipl.-Ing.  Freie Architektin ~ Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke TOV/EIPOS
WerderstraBe 43 69120 Heidelberg 062 21-419063 06221-4114 63
office@monika-ihlenfeld.de  www.monika-ihlenfeld.de ~ USt-IdNr. DE 143411087

Monika Ihlenfeld
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Im Nachfolgenden wird fir das genannte Objekt und fir dessen
Besonderheit der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB, ImmoWertV
2021 und WertR (Anlagen) in seiner jeweils gliltigen Fassung ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um:
ein Ein- bis Zweifamilienwohnhaus
Unter Berlicksichtigung aller Gegebenheiten ergibt sich folgender
Verkehrswert (Marktwert): 520.000,00 €
Laut § 194 BauGB wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

Zitat: ,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tats&chlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.”

In diesem Zusammenhang sei anzumerken, dass, trotz der Definition des
Verkehrswertes als dem im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erzielbaren
Preis (inklusive der hierzu erlassenen Verfahrensgrundsétze der
ImmoWertV), der Verkehrswert keine mathematisch exakt ermittelbare
Grofe darstellt.

Der ermittelte Verkehrswert ist als eine Prognose des am ortlichen
Immobilienmarkt moglicherweise zu erzielenden Kaufpreises fir die
Immobilie zu sehen. Zurzeit liegt es aber ebenso im Rahmen des Méglichen,
dass der Markt auch im Fall eines Verkaufs auf einen hoheren Kaufpreis mit
Kaufinteresse reagieren wiirde. Ebenso besteht aber auch die Méglichkeit,
dass die beschriebenen Risiken das Marktinteresse einschranken.

Bemerkung:

Mit Schreiben vom 21.11.2023 wurden alle am Verfahren Beteiligten
ordnungsgemaR durch die Sachverstandige zum Ortstermin am 12.12.2023
geladen. Die Antragstellerin wurde durch ihre Prozessbevollmé&chtigte
vertreten, der Antragsgegner war anwesend und nahm am Ortstermin teil.
Die Sachverstandige geht von der Legalitdt des vorgefundenen Zustandes
aus.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Hasendackerstr. 19, 69168
Wiesloch-Baiertal.

Am Bewertungsstichtag macht das Bewertungsobjekt im Wesentlichen einen
baujahrstypischen, aber sehr gepflegten Eindruck. Zum Ortstermin ist das
Gebaude vom Antragsgegner bewohnt.

Der Verkehrswert wird sich am Sachwert orientieren. Der Ertragswert dient
zur Unterstiitzung der Ergebnisse.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 12.12.2023.

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin Sachverstandige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS  WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63
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Kurzbeschreibung und tabellarische Zusammenstellung

Auftraggeber

Aktenzeichen
Bewertungsobjekt
Grundbuch

Flurstiick
Grundstiicksgrofe
Wertermittlungsstichtag
Ortstermin

Baujahr

Wohnflache

Tatséachlich erzielte Miete

Ortsiibliche
Vergleichsmiete

Rohertrag
Liegenschaftszinssatz
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Bodenwert

Sachwert

Ertragswert

Amtsgericht Heidelberg, Kurfirsten Anlage 15
69115 Heidelberg

1K 101/23

Hasenéackerstr. 19, 69168 Wiesloch-Baiertal
Nr. 2215 von Wiesloch

Nr. 3578

873 m?

12.12.2023

12.12.2023

Ca. 1956

Ca. 144 m?

Wird vom Antragsgegner genutzt

Ca. 9,50 €/m?
40,00 €/mtl. je Garage

Rd. 17.856,00 €
25%

Rd. 3.214,00 €
Rd. 25 Jahre

Rd. 450.000,00 €
Rd. 520.000,00 €

Rd. 515.000,00 €

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstandige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS  WerderstraBe 43 69120 Heidelberg = fon 0 62 21 - 4190 63
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Vorbemerkungen

Auftraggeber

Aktenzeichen
Auftrag

Grund der
Gutachtenerstellung

Wertermittlungsgrun
dlagen

Tag der Ortsbesichtigung

Wertermittlungs-Qualitatsstichtag

Teilnehmer am
Ortstermin

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg

Seite 5 von 41
Ausfiihrung vom 16.02.2024

Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

1K 101/23
Beschluss/Auftrag vom: 04.10.2023
Eingang am: 23.10.2023

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

ImmoWertV 2021

Wertermittlungsrichtlinien

Baugesetzbuch BauGB
Baunutzungsverordnung BauNVO
Birgerliches Gesetzbuch BGB
Normalherstellungskosten 2010

(§ 36 ImmoWertV 2021)

Auszug aus dem Grundbuch vom 19.07.2023
Auszug aus dem Liegenschaftskataster
14.11.2023

Schriftiche Auskunft aus dem Bauamt der Stadt
Wiesloch vom 12.12.2023

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenbuch der Stadt
Wiesloch vom 12.12.2023

Altlastenabfrage vom 15.12.2023

Abfrage Bodenordnung vom 12.12.2023

Abfrage Denkmalschutz vom 12.12.2023

Auskiinfte aus dem Portal Boris BW, online
Hochwasserrisikomanagement-Abfrage online
Online-Portal der Stadt Wiesloch

Auskunft aus der Homepage des Statistischen
Bundesamtes in Wiesbaden

Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg
wikipedia

www.ongeo.de

vom

12.12.2023
12.12.2023

Dipl. Ing. Monika lhlenfeld,

Freie Architektin und Sachverstandige
Prozessbevollméachtigte der Antragstellerin
Der Antragsgegner

Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
fon 06221 - 419063
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11 Bedingungen des Gutachtens

Die tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlage und die Beschaffenheit
von Grund und Boden wurden durch die Ortsbesichtigung, die zur Verfligung
gestellten Unterlagen, die Angaben aus den Verzeichnissen der Stadt und die
personlichen Datenerhebungen festgestellt. Auflagen und Genehmigungen
sowie offentlich-rechtliche Bestimmungen und Verfligungen flieRen nur soweit
in die Ermittlung ein, wie sie fir die Wertermittiung von Bedeutung sind. Es
wurden keine Baustoffe geprift und es fand weder eine Funktionsprifung der
haustechnischen und sonstigen Anlagen noch eine Bodenuntersuchung statt.
Die Ermittlungen beruhen auf entsprechender Inaugenscheinnahme (visuell).
Alle Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf
Auskunft des Auftraggebers und/oder Unterlagen, die zur Verfligung gestellt
worden sind. Zerstérende MaRnahmen wurden nicht vorgenommen.

Des Weiteren wird unterstellt, dass keine Kontaminationen des Grund und
Bodens vorliegen. Es gibt keine dufReren Hinweise.

Dieses Gutachten genielt Urheberrecht und darf nur fur den genannten
Zweck verwendet werden.

2.0 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

Bundesland Baden-Wirttemberg

Regierungsbezirk Karlsruhe

Ortund Wiesloch hat ca. 27.434 Einwohner, davon leben
Einwohnerzahl ca. 4.500 in Baiertal

(Stand Dez. 2022)

Uberértliche Anbindung

Landeshauptstadt Stuttgart 107 km
Heidelberg Bismarckplatz 17 km
Mannheim 36 km
Sinsheim 17 km
Wiesloch Innenstadt 4 km
Autobahn A6
Anschlussstelle ,Wiesloch/Rauenberg* 8 km
Bundesstrale B3 6 km
B 45 10 km
Int. Flughafen Frankfurt 97 km
OPNV
Bushaltestelle: ,Hasené&ckerstrale* 5m
S-Bahn ,Wiesloch/Walldorf* 6 km
.Meckesheim* 10 km

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 0 62 21 - 4190 63



Zwangsversteigerung 1 K 101/23

Seite 7 von 41

Ausfiihrung vom 16.02.2024

e
Lattipetnein Hemspacn
i 4 _ L
Frankenthal ! * weinhei
lealz) Viernheim Weniein]
g3 |
Mannheim 4+
st h 4 Schriesheim "
“. . Edingen- y Eberbaca e
A85 . Neckarhausen Hirschhorn 4
. o, (Neckar)
4 -
) Heidelber i
J Brishl
. Schifferstadt Schwerzingen
! 3 Leimen giashich
Speyer Hockenheim
+ +
Wiesloch Waibstadt “
st
Leon- AB
Rot Sinsheim
X 4 Bad
Philippsburg ' Rappenau
Germersheim AS Ostringen -
A6___as
AS
- R Eppiden + Schwaigern
Bruchsal 4
4 Stutenses
ns 2% Brackenheim La;‘fff"
Neckar
AS
= Bretten
ohne Maf¥stab
Innerértliche Lage Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb des

Wieslocher Stadtteils Baiertal, in ruhiger Lage.
Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von
kleinen 1-2 Familienhdusern. Drei Kindergarten,
eine Grundschule, ein Jugendzentrum und
Vereine sind in Baiertal vorhanden sowie ein
Versorger fur Produkte des téglichen Bedarfs.
Entfernung ca. 450 m.
Weiterfiihrende Schulen, Vereine und Geschéfte
sind in Wiesloch vorhanden.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ Werderstrae 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63

Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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2.2 Gestalt und Form
Grundstlicksform Das Grundstiick ist ein Eckgrundstiick und hat
einen langgestreckten rechtwinkligen Grund-
stlickszuschnitt
StraRenfront Entlang der ,Hasendckerstrale” Nordseite ca.
18,00 m
Entlang der ,HasendckerstralRe* Westseite ca.
45,00 m
Mittlere Tiefe Von namensgebender Stral’e, Nordseite ca
48,00 m
Grundstiicksgrofie Flurstiick 3578 mit 873 m?

(It. Grundbuchauszug vom 19.07.2023)

Geschéftslage Keine Geschéftslage

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 06221 - 4190 63
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Art der Bebauung in der Stralle
Uberwiegend wohnbauliche Nutzung

Immissionen Keine
Topographische Grundstiickslage

Leicht ansteigend entlang der Westseite des
Grundstlickes

"

ohne MaRstab

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS =~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 0 62 21 - 4190 63
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2.3 Erschliefung

StralRenart Wohnstralie

StraRenausbau Bitumingser StraBenbelag und beidseitig
Gehwege

Parken Parkmaglichkeiten sind im 6ffentlichen

StraBenraum vorhanden

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung
Die 6ffentliche ErschlieBung wird unterstellt.

Baugrund, Grundwasser  Lageublich
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit
beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Es ergaben sich keine Anzeichen fiir Altlasten und
Kontaminationen. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt. Kontaminationen
und Altlasten des Bodens oder archaologische Risiken wurden nicht
kontrolliert und waren nicht Aufgabenstellung des Gutachtens.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.41 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen
Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 19.07.2023 vor. Es liegen folgende
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches vor.

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 0 62 21 - 4190 63
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T —
Lfd.Nr. Lfd.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschréinkungen
gungen |  Destan =11 =S = R e ——————
1 2 3
1 2 Leibgeding fir
Zur Léschung genigt der Todesnachweis der Berechtigten.
Bezug: Bewilligung vom 12. November 1968.
Eingetragen am 20. Mai 1969. verstorben- siehe Sterbeurkunde As. 6
17.08.2023
Nr. 1 unter Beriicksichtigung aller Ver4nderungen umgeschrieben am
3. Mai 2005.
2 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgericht- vom
11.07.2023 (1 K 101/23).
Eingetragen (MAN020/228/2023) am 18.07.2023.

Bemerkung Eintragung Ifd. Nr. 1: Die Eintragung ist nicht mehr
wertrelevant.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung IlI des
Grundbuches verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

Bodenordnung’ Das Grundstlick ist derzeit in kein Bodenordnungs-

verfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten
Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (Altlasten) sind nach Auskunft des
Baurechtsamtes nicht vorhanden. AuftragsgemaR
wurden von der Sachversténdigen keine weiteren
Nachforschungen diesbeziiglich angestellt.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz'
Baulastenverzeichnis Keine Eintragungen

Denkmalschutz Es besteht kein Denkmalschutz'

1 Stadt Wiesloch, 12.12.2023, schriftlich

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 0 62 21 - 4190 63
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C——
Altlasten? Keine bekannten Altlasten
Hochwasser? Lt. Hochwasserrisikokarte besteht keine Hoch-

wassergefahr fir das Flurstuck.
Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan®
Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im
Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache® dargestelit.

Festsetzung im Bebauungsplan

Kein Bebauungsplan vorhanden. Die Zulédssigkeit von
Bauvorhaben ist nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen.

Anmerkung zum Bauordnungsrecht
Die Wertermittiung wurde auftragsgemaf auf Grundlage
der zur Verfligung gestellten Unterlagen aus der Hand der
Stadt Wiesloch, den Unterlagen aus der Hand der
Antragsgegner und der recherchierten Plane bei den
jeweiligen Amtern durchgefiihrt.

Das ausgefiihrte und zum Ortstermin besichtigte Objekt
stimmt im Wesentlichen mit den vorliegenden
Baugenehmigungen/Bauplanen uberein.

Die Wohnflache wurde vor Ort stichprobenartig gepruft.
Die Wohnflachenberechnung aus der Bauakte ist nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Ob die
Maglichkeit einer Gebaudeerweiterung besteht, war nicht
Aufgabenstellung fiir dieses Gutachten und kann nur durch
eine Bauvoranfrage beantwortet werden. Die Liegenschaft
wird bewertet, wie sie am Wertermittlungsstichtag steht
und liegt.

Sanierungsgebiet  Kein Sanierungsgebiet

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und
Abgabensituation

Entwicklungszustand
Baureifes Land

2 Auskunft aus dem Altlastenkataster
3 Hochwasserrisikokarte online
4 Stadt Wiesloch, 12.12.2023, schriftlich

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstandige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS  Werderstrae 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63
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Beitrags- und Abgabenzustand

Das Bewertungsgrundstiick ist durch eine historische
StraBe ortsiblich erschlossen. Das Grundstiick ist
erschlieBungsbeitragsfrei. Kanalgebihren sind weder
offen noch geplant. Solite die Stralle
,HasenackerstraRe“ ausgebaut werden, konnen
Ausbaubeitrage nach KAG (Kommunales
Abgabengesetz) erhoben werden.

Hinweis zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation
wurden, soweit nicht anders angegeben, personlich bzw. telefonisch beim
Bauamt der Stadt Wiesloch, beim Grundbuchamt, beim Vermessungsamt und
beim Katasteramt eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen
Disposition beziiglich des Bewertungsobjektes zu diesen Angaben von der
jeweiligen zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Derzeitige Nutzung

Das Grundstiick ist am Wertermittlungstag mit einem
Wohnhaus, 3 Garagen, einem Swimmingpool im Freien
sowie einem Gartenhaus bebaut.

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin Sachverstandige fir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS =~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63



Zwangsversteigerung 1 K 101/23 Seite 14 von 41
Ausfiihrung vom 16.02.2024

3.0 Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebadudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Das Gebaude wurde insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. Angaben
{iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den mir vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbegehung und Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit der
technischen Ausstattung wurde auftragsgemaf nicht Gberprift und wird im
Gutachten als funktionsfahig unterstellt.

Baumangel/Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die Grundrisse in Erd- und Obergeschoss weichen leicht von den zur
Verfiigung gestellten Planen aus dem Bauamt ab. Siehe Kapitel 7, Anlage
7.2.

31 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Die folgenden Angaben entstammen aus den zur Verfligung gestellten
Unterlagen und der Inaugenscheinnahme beim Ortstermin.

Art des Gebdudes  Massivbau, Ein- bis Zweifamilienwohnhaus,
unterkellert, 2-geschossig, ausgebautes Dach

Baujahr Gebaude Baujahr ca. 1956
Garagen Baujahr ca. 1976

Energieausweis Es wurde kein Energieausweis zur Verfigung gestellt.

Der Warmeschutz entspricht nicht dem heutigen
Standard nach GebaudeEnergieGesetz — GEG (seit
01.01.2023).

Modernisierungen (innerhalb der letzten 20 Jahre)
Keine ModernisierungsmaRnahmen innerhalb der
letzten 20 Jahre, jedoch
1994 Wintergartenanbau
Ca. 2016  Badsanierung im Erdgeschoss
Ca. 2023  Einbau Photovoltaik
Ca. 2005 Heizungssanierung

Erweiterungsmaoglichkeit:
Ob das Bewertungsgrundstiick am Stichtag baulich
vollstédndig ausgenutzt ist, wird im vorliegenden Fall

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin ~Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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nicht Uberprift. Die bauliche Erscheinung der Ge-
samtanlage und die legalen Eigenschaften im Be-
sonderen lassen zu marktgewdhnlichen Bedin-
gungen nicht auf eine Erweiterung der baulichen
Anlagen schlieBen. Rechtssicherheit hierzu kann nur
uber eine Bauvoranfrage oder einen Bauantrag
erreicht werden. Das Grundstiick wird bewertet, wie
es steht und liegt.

3.2 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen,
Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile

AuRenschwimmbecken
Photovoltaikanlage
Wintergarten

Markise

Gartenhaus

Kaminofen

Belichtung und Besonnung des Bewertungsobjektes

Allgemeinbeurteilung

gut

Das Bewertungsobjekt und die gesamten baulichen
Anlagen machen am Bewertungsstichtag zwar einen
baujahrstypischen aber sehr gepflegten Eindruck. Es
ist nicht mit Instandsetzungs- und Renovierungs-
arbeiten zu rechnen. Das Gebaude entspricht nicht
den gesetzlichen Anforderungen an Brand-, Schall-
und Wéarmeschutz in ihren neuesten Fassungen.

3.3 AuBenanlagen

Die Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an die
offentliche Versorgung werden als intakt unterstellt.

Drei Garagen, Schwimmbecken und kleines Gartenhaus. Rasenflachen vor
und hinter dem Gebaude, Straucher und Biische. Betonpflastersteine vor den
Garagen und am Sitzplatz, Waschbetonsteine als Zugang zum Geb&ude.
Insgesamt gepflegter Zustand.

3.4 Beschreibung des Gebaudes

Die Nutzungsbereiche sind iberwiegend ausstattungs- und zustandsgleich
und werden deshalb zu den im Folgenden aufgefuhrten Beschreibungs-
einheiten zusammengefasst.

Nutzungseinheiten und Raumaufteilung

Kellergeschoss

1 Kellerraum, 1 Waschkiiche, 1 Oltankraum

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin ~Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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Erdgeschoss Essraum, Kiiche, Flur, Esszimmer, Wohnzimmer,
Gaste-WC, Wintergarten

Obergeschoss 3 Zimmer, Bad, Flur, Balkon
Anbau mit 2 Zimmern, 1 WC, 1 Bad, Flur, Balkon

Dachgeschoss 2 Zimmer
Ausfiihrung und Ausstattung, Gebdudekonstruktion

Konstruktionsart Massivhaus

Fundamente Nicht geprift und nicht Aufgabe des Gutachtens

Umfassungswande Uberwiegend Ziegelmauerwerk, ca. 6-8 cm

Auflendammung
Innenwande Nicht gepriift und nicht Aufgabe des Gutachtens
Gescholdecke Holzbalkendecke
Hauseingangstur Vier Stufen in das Gebaude, Alueingangstir mit

Glaseinsatz und integrierter Klingelanlage,
Briefkasten separat.

Treppenhaus Kellerabgang und Eingangsbereich gefliest
Holztreppenhaus, Gelénder und Handlauf aus Holz
aus der Bauzeit
Raumspartreppe vom 1. OG in das DG,
Stahlkonstruktion, Auftrittstufen aus Pressspan-

platten o0.a.
Keller
Boden Uberwiegend Estrich oder Ahnliches
Decke Stahltragerdecke und Ausfachungen mit Betonsteinen
Wande Teilweise verputzt und gestrichen
Dach
Dachstuhl Holzkonstruktion
Dachform Satteldach mit Photovoltaikanlage
Dacheindeckung Ziegeleindeckung
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A
N

Wohn- und Schlafzimmer, Flur

Bodenbelage Im Erdgeschoss: Fliesen in Wohn- und Esszimmer,
sonst Laminat, im Wintergarten Spaltklinker.
Im Obergeschoss: vorwiegend Teppichboden

Innenwandbekleidung
Kunststoffmustertapeten oder Rauputz, im
Obergeschof} Giberwiegend Raufaser

Deckenbekleidung  Uberwiegend Raufaser und gestrichen, im Wohn-
und Essbereich sowie im Obergeschoss Holz- oder

Kunststoffpaneeldecken
Kiiche und Bader
Bodenbelag Fliesen
Wandbekleidung
Kiiche: Lackpaneel im Objektbereich, sonst deckenhohe
Schranke

Du/WC: Fliesen, raumhoch
Badr: Fliesen, raumhoch

Deckenbekleidung
Kiche: Kunststoffpaneele
Du/WC: Spanndecke
Bad: Holzpaneele

Ausstattung
Du/WC im EG: Tageslicht, Waschtisch, WC, Dusche,
Handtuchheizkérper, FuRbodenheizung
Bad im OG: Tageslicht, zwei Waschtische, WC, Badewanne,

Kiicheneinrichtung Die Kiicheneinrichtung flieBt nicht in die Bewertung
ein.

Fenster und Sonnenschutz

Fenster Vorwiegend Kunststofffenster ca. 1987,
Isolierverglasung, Kunststoffrollladen
Schiebetirelement vom Wohnzimmer in den
Wintergarten

Fensterbanke innen  Uberwiegend Naturstein (Marmor 0.4.)

Fensterbanke aulen
Uberwiegend Betonwerkstein

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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Tiiren
Zimmertiren Glatte Zimmertiiren und Zargen aus dem Baujahr
Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation Leitungen unter Putz
Stromversorgung Gber Dachreiter

Photovoltaik Einbau 2023 nach Auskunft Antragsgegner

Heizung Olzentralheizung
Oltank 4 x 1.500 |
Uberwiegend Stahlradiatoren, elektrische Ful3-
bodenheizung im Du/WC im Erdgeschoss

Warmwasserversorgung
Zentral

Sanitarinstallation Wasser- und Abwasserinstallation vorhanden
Balkon
Loggia im Obergeschoss, Bodenbelag Estrich, Bristung gemauert
Garagen
3 Fertiggaragen, Baujahr ca. 1976, Flachdach mit Photovoltaikpaneele,
Nutzung Garage 1 fiir die Schwimmbadtechnik
Garage 2  fiir Technik Warmepumpe und weiteres

Zubehor fir den Pool
Garage 3 fiir ein Auto

Boden Estrich oder Beton

Decke Kunststoffverkleidung

Wand AuRen verputzt, innen Kunststoffverkleidung
Tore Metalltore, 2 Garagentiiren manuell 6ffenbar

1 Garagentiir elektrisch 6ffenbar
Wintergarten

Alu-/Glaskonstruktion, Dach und Wénde verglast, nicht beheizt, Bodenbelag:
Spaltklinker
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Hof- und Vorgartenbereich

Hof zwischen Gebdude und Garagen mit Betonpflaster belegt, gepflegte
Rasenflache, Zugang zum Geb&ude aus Waschbetonplatten, Hoftor zum
Gartenbereich Edelstahl-Schiebetor

AuBBenschwimmbad

Zum Ortstermin war das AufRenschwimmbecken abgedeckt, nach Auskunft
des Antraggegners ist das Becken voll funktionstiichtig. Die
Schwimmbadtechnik befindet sich in einer der Garage. Das Wasser wird tiber
die in der Garage befindliche Warmpumpe erhitzt. Die GréRe des Beckens
betragt ca. 8,00 m x 3,50 m (nach Auskunft des Antraggegners).

Baumangel/Bauschaden, Grundrissgestaltung

- Keine Auffangwanne fiir die Oltanks
- Baujahrstypische aufsteigende Feuchtigkeit im
Kellerbereich

Bemerkung: Schall-, Brand- und Warmeschutz entsprechen nicht
dem heutigen Standard

Anmerkung Die Funktionsfahigkeit der technischen Ausstattung
wurde auftragsgemaf nicht tberpruft.
Baumangel/Bauschdaden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie auf gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Das Objekt macht im Wesentlichen einen
baujahrstypischen aber gepflegten Eindruck.

Grundrissgestaltung
Das Wertermittlungsobjekt verfiigt Uber einen
baujahrstypischen Zuschnitt

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin ~Sachverstandige fiir bebaute und unbebaute
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4.0 Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Gebaude in 69168 Wiesloch-
Baiertal, Hasenackerstr. 19 zum Wertermittlungsstichtag, dem 12.12.2023
ermittelt.

Berechnungsgrundlagen, wie Nutz- und Wohnflachen liegen an Hand der zur
Verfiigung gestellten Unterlagen aus dem Bauarchiv. und des
Grundbuchamtes vor. Es wird daher unterstellt, dass die darin gemachten
Angaben korrekt sind. Die Sachverstandige fertigte vor Ort keine
Wohnflachenberechnung an. Eventuelle Abweichungen zu anderen Quellen
liegen nicht in der Verantwortung der Sachverstandigen.

Grundstiicksdaten
Grundbuch Nr. 2215 von Wiesloch
Flursttick 3578

Wertermittlungsstichtag  12.12.2023
Zur Wahl des Bewertungsverfahrens

Im vorliegenden Fall istim Sinne der regelkonformen Wertermittlung zunachst
ein Vergleichswertverfahren zu rechnen. Es ist das Regelverfahren fir die
Bodenwertermittiung und die Ermittlung des Wertes von Sonder- und
Teileigentum. Der grundlegende Wesenszug dieses Verfahrens ist der
Vergleich der Kaufpreise von Objekten, die moglichst identisch sein sollten.
Grundlegende Merkmale wie Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage miissen sich dhneln und vergleichbar sein. Das Vergleichswertverfahren
kann jedoch nur angewendet werden, wenn Vergleichswerte in ausreichender
Zahl zur Verfligung stehen.

Der Marktwert fiir Liegenschaften in der Art des Bewertungsobjektes wird in
der Regel nach den Richtlinien der marktkonformen Wertermittiung im
Sachwert ermittelt. (siehe auch Kapitel 6.0). Das Ertragswertverfahren dient
zur Plausibilitat.

Verwendungsfahigkeit

Am Wertermittlungsstichtag ist die Verwendungsfahigkeit fir Wohnraum
gegeben.

Insgesamt macht das Bewertungsobjekt einen baujahrstypischen, aber
gepflegten Eindruck.
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4.1 Ermittlung des Bodenwertes

411 Vorbemerkung zur Ermittlung des Bodenwertes
(§§ 15-16 ImmoWertV 2021)

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert des Gebaudes und der AufRenanlagen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut
ware.

Die Bodenrichtwerte 2022 fiir Wiesloch sind auf dem Internetportal Boris-BW
(www.qutachterausschuesse-bw.de) abrufbar. Die ,Erlduterungen zu den
Bodenrichtwerten 2022¢ sind ebenfalls auf dem vorgenannten Internetportal
unter ,6rtliche Fachinformationen“ (BORIS_BW) abrufbar.

Unter  Berlicksichtigung  der  Bodenpreisentwicklung bis  zum
Wertermittlungsstichtag, der vorhandenen Vergleichspreise und unter
Beriicksichtigung des Verhéltnisses der MaRe der baulichen Nutzung des
Bewertungsobjekts wird der Bodenwert zum Wertermittiungsstichtag ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist in Wiesloch nicht an die Geschossflachenzahl (GFZ)
gebunden.

Vorgenannter Richtwert zum Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwertzone 32010186

Im Internetportal Boris-BW wird fiir den Lagebereich des Bewertungsobjektes
folgender Bodenrichtwert ausgewiesen:

600,00 €/m? bei einer Grundstiickstiefe bis 40 m.

GemaR den Festlegungen in den ,Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten
2022¢, wird folgende Vorgehensweise empfohlen:

Zitat Boris BW: ,Bei Angabe der Grundstiickstiefe (t) ist bei mit Ein-/
Zweifamilienhdusern und Reihenhdusern bebauten Grundstiicken der
Bodenrichtwert nur bis zur definierten Grundstlckstiefe (t) anzusetzen. Fir
die dariiberhinausgehende Flache (Hinterland) ist, unter Berlicksichtigung der
Tiefe der Hinterlandflaiche, von 20 bis 50 Prozent des Bodenrichtwertes
auszugehen®.

Die Grundstiicksgrofte Uberschreitet die marktibliche GroRe. Fir die
vorhandene bauliche Ausnutzung des Grundstlicks ist nur eine Teilflache als
Bauland anzurechnen.
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o)
Karte ohne Malistab
Berechnung Wohnbauflache
40m * ca. 17,85 m = Rd. 715 m?
Hinterland
873 m? abzgl 715 m? = Rd. 1568 m?
Wohnbauflache ca. 715 m?
Hinterlandflache ca. 158 m?
Gesamtflache 873 m?

Liegenschaftszinssatze und Marktanpassungsfaktoren wurden nicht ermittelt.
Es wird kein Bebauungsabschlag vorgenommen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag, dem 12.12.2023, und an die wertbeein-
flussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiickes angepasst.
Das Bodenrichtwertgrundstiick weist folgende Parameter auf:

Bodenrichtwert bis 40 m tiefe 600,00 €/m?

4.1.1 Berechnung des Bodenwertes des Grundstiickes

Wohnbauflache 715 m?2 * 600,00 €/m? 429.000,00 €
Hinterland” 158 m? * 120,00 €/m? 18.960,00 €

447.960,00 €
Bodenwert des Grundstiicks rd. 450.000,00 €

* gewdhlt 20 %, da Restflache lediglich Rasenflache und nicht bebaut ist.
20 % von 600,00 €/m? = 120,00 €/m?,
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4.2 Ermittlung des Sachwertes

Vorbemerkung zur Ermittlung des Sachwertverfahrens

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 der ImmoWert V 2021 geregelt.
Der vorlaufige Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert, dem Wert
des Gebdudes und dem Wert der AuRenanlagen. Der Wert eines Gebaudes
wird auf Grundlage von Herstellungswerten und unter Beriicksichtigung des

Alters gebildet, AuRenanlagen konnen pauschal geschatzt werden,
Grundstiicksbesonderheiten werden berlicksichtigt.

Berechnung der Bruttogrundfldche

Stockwerke Léngg . Breite  GeschoR Flache :
inm inm anzahl in m?
Keller/EG/OG/DG 935 @ 8,70 4 325,38 ’
Gesamte BGF Rd. 325,00
Tatsachliches Baujahr Ca. 1956

Garage Ca. 1976

Gebaudetyp nach NHK 20105 1.1
Keller- und Erdgeschoss, 1. Obergeschoss,
ausgebautes Dach

Ausstattungsstandard Stufe: 3
Kostenkennwert 837,00 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basisjahr 2010=100) 178,3

Berechnung des Herstellungswertes des Gebaudes

BGF m? *  €/m2BGF * Baupreisindex/100
325,00 * 837,00 * 178,3/100
Herstellungswert des Gebdudes ohne besondere
Bauteile Rd. 485.020,00 €
Herstellungswert der besonderen Bauteile:
- Garagen
- Schwimmbecken
- Wintergarten
- Gartenhiitte Pauschal Rd. 25.000,00 €

5 Normalherstellungskosten NHK 2010
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Herstellungswert des Gebaudes am
Wertermittlungsstichtag

Alterswertminderung:
Gesamtnutzungsdauer

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer, geschétzt
Alterswertminderung (inkl. Baunebenkosten)

Gebaudezeitwert

Wert der AuRenanlage 5 % rd.

Ertragswertrelevanter Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert
(ohne Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale)

Marktanpassung -15% rd.

Marktangepasster Sachwert
(ohne Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale)
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510.021,00 €

80 Jahre
25 Jahre
69 %
- 351.914,00 €

158.107,00 €

+ 7.900,00 €
+429.000,00 €

Rd. 595.000,00 €

- 89.300,00 €

505.700,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- nicht ertragswertrelevanter Bodenwert
- Einbau Olwanne

Marktangepasster Sachwert
(unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale)

Rd.

Marktanpassung

+ 19.000,00 €
- 7.000,00 €

517.700,00 €

520.000,00 €

Es erfolgt eine Marktanpassung, da Kaufpreise in der Art des Objektes in
dieser Lage in Wiesloch-Baiertal unter dem ermittelten Sachwert liegen.

Die Nachfrage nach Wohnhausern in der Lage,

in der Art und mit der

Ausstattung (auch energetisch gesehen) des Bewertungsobjekts, wird
aufgrund der momentanen Situation auf dem Immobilienmarkt als schwierig

eingeschatzt.
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4.3  Ermittlung des Ertragswertes
Vorbemerkung zur Ermittlung des Ertragswertes

Die Ermittlung des Ertragswertes ist in der Wertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 2021) in den §§ 27 - 34 beschrieben.

Ermittlung der Wohnflache

Nach Aktenlage verflgt die Wohneinheit iber ca. 144 m? Wohnflache.
Eventuelle Abweichungen zu anderen Quellen liegen nicht in der
Verantwortung der Sachverstandigen.

Raumgréie
in m?
EG Essraum 8,47
Kiche 5,37
Dusche/Bad 4,01
Esszimmer 17,53
Wohnzimmer 14,55
Wintergarten 13,01
Flur 3,82
1.0G Zimmer 1 8,47
Zimmer 2 17,50
Zimmer 3 14,55
Bad 9,38
Flur 3,82
Loggia 5,62 m?/2 2,82
DG 20,37
Gesamtflache rd. 144 m?

Ermittlung der tatsidchlichen Mieten

Das Gebaude ist zum Wertermittiungsstichtag vom Antragsgegner bewohnt.
Es werden keine Mieten erzielt.

Ermittlung der ortsiiblichen und nachhaltig erzielbaren Mieten

Die Ertragswertermittiung basiert auf der nachhaltig erzielbaren
Nettokaltmiete und wird auf deren Grundlage durchgefihrt

Fir Wiesloch und auch fir den Ortsteil Baiertal, wurde kein amtlicher
Mietspiegel erstellt. Samtliche Angaben basieren auf Recherchen bei
Behorden, Immobilienberatern und aus eigenen Preistabellen.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich in Wiesloch-Baiertal. Insgesamt macht
das Objekt einen gepflegten Eindruck und weilt wenig Instandhaltungsbedarf
auf.

Fiir gebrauchten Wohnraum ist in Wiesloch- Baiertal eine Miete zwischen 7,00
und 14,00 €/m2 Wohnflache zu erzielen. Auf Grund der Lage in Baiertal, dem
Alter des Gebaudes sowie der zuvor beschriebenen Situation wird ein
Mietpreis von 9,50 €/m? Wohnfliche als erzielbare Nettokaltmiete
angenommen.

Die drei Garagen flieRen mit jeweils 40,00 €/mtl. in die Berechnungen ein.
Festlegung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert einer
Liegenschaft im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird auf Grundlage
geeigneter Kaufpreise ermittelt und von den Gutachterausschissen der
Stadte und Gemeinden veroffentlicht.

Der Liegenschaftszinssatz wirkt als Marktanpassungsfaktor, das heilt, er
stellt sicher, dass das Ergebnis marktkonform ist. Das bedeutet, je niedriger
der Liegenschaftszinssatz ist, desto besser ist die Lage der Liegenschaft.

Der Gutachterausschuss Sudostlicher Rhein-Neckar-Kreis hat keine
Liegenschaftszinssatze entwickelt. In der Wertermittlungsliteratur liegt fur Ein-
Zweifamilienwohnhauser in Iandlichen Gemeinden der Liegenschaftszinssatz
zwischen 2,5 % und 4,0 %.8

Ausschlaggebend fiir die Festlegung des objektspezifischen Liegenschafts-
zinssatzes waren: die Lage, die Gr6Re des Grundstiicks, die Ausstattung und
die nachhaltig gesicherte Nutzungsmaoglichkeit sowie die Restnutzungsdauer.

Der Liegenschaftszinssatz wird daher an die individuellen Verhaltnisse
angepasst und flieft mit 2,5 % in die Bewertung ein.

6 Kleiber; Wertermittlungsrichtlinien 2016, Bundesanzeiger Verlag, 12. aktualisierte Auflage, S.
68 ff
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Berechnung des Ertragswertes

Wohn-
Einheit flache Nachhaltige erzielbare Nettomiete
m? Netto Nettomiete Nettomiete

€/m? mtl. in € jahrl. in €
Haus 144 9,50 1.368,00 16.416,00
Garagen 3 120,00 1.440,00
Rohertrag 17.856,00
Bewirtschaftungskosten’ 18 % Rd. -3.214,00
Jahrlicher Reinertrag 14.642,00
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 2,5%

Ausschlaggebend fir die Festlegung des Liegenschaftszinssatzes waren: die
Lage, die nachhaltig gesicherte Nutzungsméglichkeit, die Restnutzungsdauer
sowie der Zustand des Geb&audes und der Aufenanlagen

Ertragswertrelevanter Bodenwert 429.000,00 € -10.725,00
Reinertragsanteil der baulichen Anlage rd. 3.917,00€
Barwertfaktor
Gesamtnutzungsdauer? 80 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,5%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 25 Jahre
Barwertfaktor 18,424
18,424 * 3.917,00 = rd. 72.167,00
Barwertfaktor * Reinertrag der baul. Anlage
Ertragswertrelevanter Bodenwert rd. 429.000,00

Vorlaufig marktangepasster Ertragswert der

baulichen Anlage rd. 501.167,00
(Ohne Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen

Grundsticksmerkmale)

besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale

Nicht ertragswertrelevanter Bodenwert rd. + 19.000,00
Einbau Olwanne rd. -7.000,00
Vorlaufiger Ertragswert 513.167,00
Ertragswert gesamt rd. 515.000,00

7 Berechnung der Bewirtschaftungskosten nach der EW-RL Anlage 1
8 Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage, S. 892 ff (§ 6 ImnmoWertV)
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5.0 Schlussbemerkung

Beim Ortstermin  wurden auftragsgemaR keine Baustoff- oder
Bauteilprufungen, keine Bodenuntersuchungen und keine
Funktionspriifungen  geb&udetechnischer  oder  sonstiger ~ Anlagen
durchgefiihrt. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk sowie Metall),
bzw. RohrfraB in Leitungen vorgenommen. Eine fachtechnische
Untersuchung auf Baumangel und Bauschaden erfolgte nicht.

Auf Schadstoffbelastungen und schadstoffbelastete Baustoffe (z.B. Asbest,
Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) oder Verunreinigungen
(Altlasten) wurden die baulichen Anlagen und der Boden auftragsgeman
ebenso nicht untersucht. Derartige Untersuchungen und Prifungen miissen
ggf. von Sonderfachleuten vorgenommen werden.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und von Grund und
Boden erfolgten auf Grund der visuellen Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin, bei genannten Stellen erfragten Informationen sowie der durch die
Eigentiimer oder deren Vertreter zur Verfiigung gestellten Unterlagen.

Wertermittiungsobjekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden
bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschrieben. Auf Grund der
momentanen Marktsituation und der zuvor beschriebenen und
beriicksichtigten Belastungen des Objektes wird sich die Preisbildung am
Sachwert orientieren. Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung
durchgefiihrt. Sie dient zur Stiitzung der Ergebnisse.

Das Wertermittiungsobjekt wurde beim Ortstermin von mir personlich
besichtigt. Ich versichere, dass die Wertermittiung unparteiisch, ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse und ohne
eigenes Interesse am Erwerb, nach bestem Wissen und Gewissen
vorgenommen wurde.

Das Wertermittlungsgutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch
Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Einwilligung gestattet.

Das Wertermittlungsgutachten wird in 3-facher Ausfertigung erstellt sowie
zusétzlich als PDF-Datei an das Amtsgericht Ubermittelt.
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Aufgrund der speziellen Eigenschaften des Gebaudes, der Besichtigung und
der vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwégung aller objektiv
beeinflussenden Faktoren und unter Berlicksichtigung der Marktsituation in
Wiesloch-Baiertal wird zum Wertermittiungsstichtag, dem 12.12.2023, der
Verkehrswert (Marktwert)

Verkehrswert: rd. 520.000,00 €
ermittelt.
Monika lhlenfeld
Dipl.Ing. Freie Architektin !

Sachverstandige fiir bebaute
und unbebaute Grundstilicke
TUV/EIPOS

Werderstr. 43

69120 Heidelberg

Fon 06221 419063

Fax 06221 411463

Heidelberg, den 16.02.2024
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6.0 Definitionen
Verkehrswert
Im § 194 BauGB ist der Begriff des Verkehrswertes definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne Ruicksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Das Ertragswertmodell
(8§ 27 - 34 ImmoWertV 2021)

Die Ertragswertermittiung analysiert die Wirtschaftlichkeit einer Immobilie.
Die Ermittlung basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen
wie Mieten und Pachten aus dem Grundstiick. Die Summen aller Einnahmen
bilden den Rohertrag. Wichtig fiir den Ertragswert ist aber der Reinertrag. Er
ermittelt sich aus Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Reinertrag wiederum ist um den Betrag zu mindern, der sich durch
Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Fur die Verzinsung ist der sogenannte
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Der hieraus ermittelte Wert ist mit
einem Vervielfaltiger zu kapitalisieren. Der Vervielféltiger setzt sich aus dem
Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer zusammen und kann in
Tabellen der Immo WertV 2010 (Anlage 1 zu § 20) nachgelesen werden.

Begriffe

Reinertrag/Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV 2021)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfRer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlck,
insbesondere Mieten und Pachten einschlieRlich Vergutungen.

Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV 2021)

Unter Bewirtschaftungskosten werden die Kosten verstanden, die man nicht
auf den Mieter umlegen kann. Dazu z&hlen

- Verwaltungskosten

- Betriebskosten

- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis
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Objektspezifischer angepasster Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV 2021)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert einer
Liegenschaft im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird auf Grundlage
geeigneter Kaufpreise ermittelt und von den Gutachterausschiissen der
Stadte und Gemeinden verdéffentlicht.

Der Liegenschaftszinssatz wirkt als Marktanpassungsfaktor, das heif}t, er
stellt sicher, dass das Ergebnis marktkonform ist.

Barwertfaktor
(§ 34 ImmoWertV 2021)

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren auf Grundlage der
Restnutzungsdauer und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu
legen.

Restnutzungsdauer
(§ 4 (3) ImmoWertV 2021)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die
bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnte; durchgefiihrte
Instandsetzung oder Modernisierung oder unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten koénnen die Restnutzungsdauer verlédngern oder
verkurzen.

Fiktives Baujahr
(Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 InmoWertV 2021)

Durch wertrelevante ModernisierungsmaBnahmen verlangert sich die
Restnutzungsdauer eines Objektes. Beriicksichtigt werden in der Regel
jedoch nur MaRnahmen in den letzten 20 Jahren.

Beriicksichtigung der allgemein besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren
Ertragen erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dies dem
gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlége oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden. (§ 6 Abs.
2 und § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021).
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Sachwertverfahren
(8§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens steht die baulichen Anlage
(Gebsdude, AuRenanlagen, bes. Betriebseinrichtungen) im Vordergrund. Es
wird ein Herstellungswert ermittelt.

Der Herstellungswert beriicksichtigt
- das Alter
- die Bauméngel und Bauschaden
- besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Der Bodenwert wird in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt.
Bodenwert, Wert der baulichen Anlage und sonstige Anlagen ergeben den
Sachwert des Grundstuickes.

Regionalfaktor
(§ 36 ImmoWertV 2021)

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlage, ohne
bauliche AuBenanlage, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswertminderung zu
verringern. Der Regionalfaktor ist ein festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am
ortlichen Grundsticksmarkt und wird von den ortlichen
Gutachterausschiissen festgelegt.

Normalherstellungskosten NHK 2010
(§ 36 (2) ImmoWertV 2021)

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren.
Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlége zu bericksichtigen,
soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist den ‘Normalherstellungskosten
2010° (Anlage 4 der ImmoWertV 2021) des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung entnommen worden.

Brutto- Grundflache
(Anlage 4 der ImmoWertV 2021)

Die Brutto-Grundfldche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebaudeart marktiublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks.
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Baupreisindex

Durch den Baupreisindex (zu erfragen beim Statistischen Bundesamt in
Wiesbaden) werden die Normalherstellungskosten an den Wertermitt-
lungsstichtag angepasst.

Baunebenkosten
(Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021)

Sie sind in den Kostenkennwerten der "Normalherstellungskosten 2010" des
Bundesministeriums furr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung enthalten.

Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die
bauliche Anlage bei ordnungsgeméafer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnte; durchgefiihrte
Instandsetzung oder Modernisierung oder unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder
verkirzen.

Fiktives Baujahr
(Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 2021)

Durch wertrelevante Modernisierungsmafinahmen verldngert sich die
Restnutzungsdauer eines Objektes. Berilicksichtigt werden in der Regel
jedoch nur MaBnahmen in den letzten 20 Jahren.

Alterswertminderungsfaktor
(§ 38 ImmoWertV 2021)

Der Alterswertminderungsfaktor  entspricht dem  Verhdltnis  der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer

Marktanpassung
(vgl. § 35 Abs. 3, 4 ImmoWertV 2021 und Sachwertfaktoren § 21 Abs. 3
ImmoWertV 2021)

Mit der Ermittlung des ,vorlaufigen Sachwertes“ wird in der Regel nur der
theoretische Wert eines Objektes dargestellt.

Mit dem Marktanpassungsfaktor sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Immobilienmarkt erfasst werden.

Marktanpassungsfaktoren werden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise
gebildet und stellen die Differenz zwischen Sachwert und Marktwert dar.
Marktanpassungs- / Sachwertfaktoren sind Auswertungsergebnisse aus den
Kaufpreissammlungen. Sie werden aus einer Vielzahl gleichartiger Kauffélle
ermittelt und stellen die Differenz zwischen Sach- und Marktwert dar, sodass
bei vergleichbaren Bewertungsobjekten der ermittelte ,vorlaufige® Sachwert
an die Marktsituation angepasst werden kann.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Bauméangel oder Bauschaden sowie von den marktiiblich erzielbaren
Ertragen erheblich abweichende Ertrdge koénnen, soweit dies dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

- oder Abschléage oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

AuBenanlagen
(§ 37 ImmoWertV 2021)

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart tiblichen baulichen
AuRenanlage und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die
Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig befasst wurden.

Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die
bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in
der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.
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7.0 Anlagen

7.1 Fotos Seite 36
7.2 Grundriss Seite 38
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Anlage 7.1

Hauseingang Westseite Rickansicht

Kellerbeispiel Hofansicht

Gartenbereich Garten-/Garagenbereich mit Blick zum
Schwimmbecken
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Kiche EG

Treppenaufgang DG Dachgeschoss
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Anlage 7.2

Grundriss Kellergeschoss ohne MaRstab

- Garage wird als Kellerraum genutzt
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Grundriss Erdgeschoss ohne Malistab

Anderungen
- Wintergartenbereich rote Linie
- Wand zwischen Schlafzimmer und Wohnzimmer nicht vorhanden
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Grundriss Obergeschoss ohne Malstab

- Kochkiiche und Bad/WC wurden zu einem Badezimmer
zusammengelegt
- Essraum wird aktuell als Zimmer genutzt
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Gebaudeschnitt ohne Malistab
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