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

Als Regelfall werden dkologisch ungestorte, tragfihige Boden- und Grundstiicksverhéltnisse
ohne schédliche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen, beispielsweise zu Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.

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

Flachen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukérpern, Grundstiicks-/Sondernutzungsfliche oder Grenzlinien sowie (Flachen-/Volumen-)
Berechnungen i.5.d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Es wird die formelle/materielle Einhaltung von éffentlich-/privatrechtlichen Anforderungen
beziiglich Bestand /Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders vermerkt,
unterstellt. Priifungen einer (nachtraglichen) Genehmigungsfahigkeit, 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 Objektverhiltnisse
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 Gewahrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben ausgeschlossen.
Rechte konnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht werden.,




vas Bewertungsgrundastuck benndaet sich In der temeinae Muninausen, bestehend aus dem
Kernort Miihlhausen und den beiden Teilorten Rettigheim und Tairnbach. Das Gemeindege-
biet erstreckt sich beiderseits des Waldangelbachs im Kraichgauer Hiigelland.

Nach dem Regionalplan liegt Mithlhausen an der regionalen Entwicklungsachse Speyer-Wies-
loch-Sinsheim und ist dadurch ein Bereich mit verstirkter Siedlungsentwicklung. Das nichst-
gelegene Oberzentrum ist Heidelberg, Mittelzentrum stellt das Doppelzentrum Wiesloch/ Wall-
dorf dar. Gemeinsam mit der Stadt Rauenberg und der Gemeinde Malsch hat sich Miihlhausen
zum Gemeindeverwaltungsverband Rauenberg zusammengeschlossen, um die Aufgaben ge-
meinsam wahrnehmen zu kénnen, die einer Abstimmung und Beratung bediirfen.

Die drei Teilorte der heutigen Gemeinde Miithlhausen waren vor allem landwirtschaftlich geprigt
und ein wichtiger Weinbaustandort. Ab Mitte des 19. Jahrhunderts wurde Miihlhausen auch
Fabrikationsort der Zigarrenindustrie. Um 1920 gab es iiber 20 Zigarrenfabriken, in denen fast
die Hélfte der Einwohner beschéftigt war. Durch den Niedergang der Zigarrenindustrie nach dem
Zweiten Weltkrieg wurde Miihlhausen mangels groferer neuer Gewerbeansiedlungen zu einer
Wohngemeinde fiir Pendler.

Der Ort Miihlhausen hat einen haufendorfartigen Ortskern. Mit dem Aufkommen der Zigarren-
industrie entstanden bis zum 2. Weltkrieg erste Ortserweiterungen. Nach dem Krieg entstan-
den bis zur Mitte der 1960er Jahre groffe Neubauareale vorwiegend im Westen, aber auch im
Siidwesten und Siiden sowie im Osten der Gemeinde. Bis zur Mitte der 1970er Jahre folgte die
Erschliefung weiterer, kleinerer Flichen im Osten und Siiden des Ortes und in den 1980er )ah-
ren wurden Gebiete im Siidwesten bereitgestellt. Nach einer ldngeren Phase abgeschwichter
Bautitigkeit wurden ab Ende der 1990er Jahre neue Flichen im Westen und Osten des alten
Ortes bebaut. Ein groeres Gewerbegebiet liegt am westlichen Ortsrand an der Umgehungs-
strafle (Bundesstrafe B39).

Lange Zeit war der Ortskern sehr stark durch den innerértlichen PKW- und LKW-Verkehr der
Bundesstrafe B39 (Speyerer Strale) belastet. Die Umgehungsstrafie wurde Anfang der 2010er
Jahre freigegeben. Durch die anschlieffende Neugestaltung der Hauptstrafe wurde der innerort-
liche Bereich verkehrsberuhigt.

Der Eisenbahn-Haltepunkt Rot-Malsch mit Anschluss an die S-Bahn Rhein-Neckar befindet sich
in ca. 7 km Entfernung. Von dem rd. 9 km entfernten Bahnhof Wiesloch/Walldorf bestehen Ver-
bindungen nach Heidelberg, Speyer, Karlsruhe und Stuttgart. Miihlhausen selbst ist {iber Busli-
nien an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen.

Die Distanz zum City-Airport Mannheim betragt etwa 36 km, zum Flughafen Stuttgart 120 km
und zum Frankfurt/Main rd. 102 km.
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Zur Beurteilung der Attraktivitit des ortlichen Immobilienmarktes wurde eine Auswertung des
online Portals ImmobilienScout24 in der Zeit von Oktober 2024 bis Marz 2025 iiber die on-geo
GmbH angefordert. Demnach ist Miilhausen von einer iiberdurchschnittlichen Nachfrage nach
Wohnraum geprigt.1?

Analysen zu dem ortlichen Immobilienmarkt werden in der Regel von den zustdndigen regiona-
len Gutachterausschiissen zur Verfiigung gestellt. Der fiir die Gemeinde Miihlhausen zustindige
Zweckverband Gutachterausschuss Siidéstlicher Rhein-Neckar-Kreis, der seit 13.11.2020
besteht, hat bisher keine Marktdaten veroffentlicht. Deshalb werden hier zur weiteren Einschit-
zung des ortlichen Immobilienmarktes die Daten des Gutachterausschusses fiir den astlichen
Rhein-Neckar-Kreis mit Sitz in Sinsheim herangezogen.

Der Gutachterausschuss Sinsheim hat in seiner Trendmeldung zum Sommer 2023 die wich-
tigsten Verkaufszahlen, die in den vergangenen zwei Halbjahren geméafs der amtlichen Kaufpreis-
sammlung am Immobilienmarkt im ostlichen Rhein-Neckar-Kreis gehandelt worden sind, ver-
offentlicht. Weitere Trendmeldungen bzw. ein aktueller Marktbericht fiir das Jahr 2024 liegt
noch nicht vor. In der Trendmeldung heif3t es:

.Der Immobilienmarkt zeigte im 1. Halbjahr 2023 gegeniiber dem Halbjahr davor einen starken
Riickgang: Im 1. Halbjahr 2023 sind sowohl die Verkaufszahlen als auch die Umsdtze fiir Immobilien
je nach Lage liberwiegend deutlich mit zumeist iiber -60% gefallen. Dies betrifft sowohl neue als
auch dltere Wohnhduser und Eigentumswohnungen. Im Halbjahr davor (2.H] 2022) war dies noch
wesentlich wemger Auch em deuthcher Preisriickgang ist statistisch feststellbar. Beispielsweise
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maximale Hohe von 0,80 m beschrankt. Zudem gelten Baugrenzen sowie die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans und der artlichen Satzungen. Der Bewer-
tungsgegenstand befindet sich an der siidlichen Grenze des Bebauungsplans, er grenzt an den
Bebauungsplan ,Schul-, Sport- und Freizeitanlagen, 2. Anderung und Erweiterung".

Gewerbegebiete dienen nach § 8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben. Zulidssig sind Gewerbebetriebe aller Art einschlielich Anla-
gen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, La-
gerhduser, Lagerplitze und offentliche Betriebe, Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude,
Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke. Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergniigungsstitten.

Nach den textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan handelt es sich im Bewertungsfall al-
lerdings um ein eingeschrinktes Gewerbegebiet. Es heilt: ,.Im GE sind gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauNVO Anlagen nach § 8 Abs. 3 BauNVO allgemein zuldssig, gemdfR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNV0." Da-
bei handelt es sich um eine Rechtsfrage, die hier nicht abschlieRend beurteilt werden kann. Die
Angabe wird hier so verstanden, dass die allgemeine Zulassigkeit nicht von der Voraussetzung
entbindet, dass die Wohnnutzung in einem funktionalen Zusammenhang mit einem auf dem
Grundstiick angesiedelten Gewerbebetrieb stehen muss. Eine alleinige Wohnnutzung ohne
Gewerbebetrieb ist nach diesseitigem Verstandnis planungsrechtlich weiterhin unzuldssig. Die
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Kellervorplatz, den Heizungsraum, einen Ollagerraum sowie zwei Kellerrdume, von denen einer
als Partyraum genutzt wurde. Zudem befindet sich im Kellergeschoss die integrierte Garage, wel-
che iiber eine Rampe von der Erschliefungsstrafe aus zu erreichen ist.

Die Raumgrofien sowie die Zimmerzahl sind fiir diese Immobilienart angemessen. Der Spei-
cherraum kénnte zusétzlich zu einem Aufenthaltsraum ausgebaut werden. Die keinen Sanitir-
rdaume entsprechen allerdings nicht mehr heutigen Wohnbediirfnissen.

Die Raumfolgen und ErschlieBung der Rdume sind funktional, die Auf8enbereiche in Form
von zwei iiberdachten Terrassen sind gut an die Wohnriume im Erdgeschoss angebunden. Al-
lerdings ist die Terrasse auf der siidlichen Traufseite von der Strafe aus einsehbar und hat kei-
nen unmittelbaren Zugangs vom Wohnzimmer. Auch der ostlich am Kreuzungsbereich zweier
Straflen liegende Gartenbereich ist einsehbar.

Die Geschosshohe betragt im Kellergeschoss rd. 2,50 m und im Erdgeschoss 2,75 m; dies ent-
spricht i.W. baujahrestypischen Verhaltnissen und ist marktgerecht. Aufgrund eines etwa 0,75 m
hohen Kniestocks ist auch das Dachgeschoss gut nutzbar.

Die Belichtung erfolgt durch iiblich dimensionierte Fenster. Die Belichtung und Beliiftung des
Badezimmers erfolgen tiber ein Fenster, die der Toilette iiber ein Dachflichenfenster. Die Aus-
sichten sind i.W. von den grundstiickseigenen Gartenanlagen, der Nachbarbebauung und den
umliegenden Griinflichen gepragt. Wegen der Terrasseniiberdeckungen, dem umliegend vor-
handenen zum Teil hohen Baumbestand und der baujahrestypischen Gestaltung mit zumeist
Holzbekleidungen von Decken und Wanden wirken die Raume etwas dunkel. Zum Haus ge-








































Nach § 36 Abs. 1, 3 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen (ohne bauliche AufZenanlagen) die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Re-
gionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Nach der ImmoWertA
(Hinweis 36.(3)) soll der vom jeweiligen Gutachterausschuss zu ermittelnde Regionalfaktor den
Unterschied zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau
berticksichtigen, damit auf diese Weise aufiergewohnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren
vermieden werden. Der Regionalfaktor ist damit nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV ein vom ortlich
zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparamater zur Anpassung der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten an die Verhiltnisse am értlichen Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss des ostlichen Rhein-Neckar-Kreis, dessen Daten ich verwende, hat
bislang keinen Regionalfaktor abgeleitet. Es wird deshalb ein Faktor von 1,0 gewihlt. Die
durchschnittlichen Herstellungskosten werden in der Folge ausschlief8lich iiber den vom Gut-
achterausschuss festgesetzten Sachwertfaktor an den ortlichen Grundstiicksmarkt angepasst.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht nach § 38 ImmoWertV dem Verhiltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.*® Wie vorstehend beschrieben, wird durch die
Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne bauliche
Aufenanlagen) mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor der vorlaufige
Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt.













Fiir einen vorlaufigen Sachwert von 255.623 € ergibt sich nach den Ableitungen des Gutach-
terausschusses in niedrigpreisigen Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau 100 bis 199 €/ m?)
ein orientierender Sachwertfaktor von etwa 1,325.57

Das Bewertungsobjekt weicht in einigen Merkmalen von der fiktiven Referenzimmobilie ab. Ne-
ben der Besonderheit, dass es sich um ein Wohnhaus in einem Gewerbegebiet handelt, beste-
hen auch folgende signifikante Abweichungen: Niedrigerer vorldufiger Sachwert/Bodenwert
und deutlich niedrigere Restnutzungsdauer. Fiir diese Merkmale hat der Gutachterausschuss
keine Umrechnungskoeffizienten oder Korrekturfaktoren veroffentlicht.

Es ist zu priifen, inwieweit der abgeleitete Basis-Sachwertfaktor auf das Bewertungsobjekt iiber-
tragbar ist oder gegebenenfalls anzupassen ist; es gilt allgemein:

e Je niedriger der Bodenwert,

¢ je hoher der vorldaufige Sachwert,

e je kiirzer die Restnutzungsdauer,

desto geringer ist in der Regel der Sachwertfaktor anzusetzen.

Vor dem Hintergrund der spezifischen Merkmale des Bewertungsobjekts ist nach sachver-
standiger Einschatzung davon auszugehen, dass sich die wertsteigernden und wertmindernden
Einflussfaktoren im Ergebnis weitgehend ausgleichen. Der objektspezifisch angepasste Sach-
wertfaktor wird im vorliegenden Bewertungsfall mit 1,0 angesetzt. Eine Anpassung wegen der
Lage im Gewerbegebiet erfolgt als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal.



































































































































































Beispiel Innentiir (hier:
Badezimmer)

Schlafzimmer im Erdgeschoss
(nordostliche Gebidudeecke mit
Fenster auf dstlicher Giebelseite)






















