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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Zweigeschossiges, unterkellertes Einfamilienreihenwohnhaus

mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

Wertermittlungsstichtag 20.02.2024
Flst.Nr. 28262/2
GrundstlicksgroRe 300 m?
Vermietbare Flachen Einfamilienreihenwohnhaus 109,177 m?
Bruttogrundfl&che Einfamilienreihenwohnhaus 280,08 m?
Baujahr 1973
Jahres-Rohertrag 12.120 EUR
Bewirtschaftungskosten 17,30%
Liegenschaftszinssatz 2,00%
Vervielfaltiger 25,49
Restnutzungsdauer (in Jahren) 36
Bodenwert 87.000 EUR
Sachwert 249.979 EUR
Ertragswert 248.057 EUR
Vergleichswert 247.758 EUR
Verkehrswert (Marktwert) 250.000 EUR
Wert pro m? Wohnflache 2.290 EUR
Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 20,63
Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 4,85%
Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 4,01%
Grundstuicksfaktor (Bodenwert/Wohnflache) 797 EUR
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2. ALLGEMEINE ANGABEN
2.1, Vorbemerkungen Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige

Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers (m/w/d)

verzichtet. Samtliche in diesem

verwendeten

Personenbezeichnungen beziehen sich -sofern nicht anders kenntlich

gemacht- auf alle Geschlechter.

Bei der Lektire und spateren Verwendung des Gutachtens muss der
Auftraggeber und mdgliche Dritte, denen das Gutachten zugénglich

gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsauerung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fur das Grundstiick

erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines

Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdings vom Ergebnis der
Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages ab (BGH-Urteil

vom 25.10.1966).

Fur die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstiicks. Es reicht deshalb tiberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der Auftraggeber und mégliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen, also nur den letztlich vom

Sachverstandigen ermittelten Verkehrswert.

Entscheidend ist der

gedankliche und argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln zu kénnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fur die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. Es gehért deshalb zur Sorgfalt des Auftraggebers und
méglicher Dritter sich selbst gegentiber, das ganze Gutachten zur Kenntnis

zu nehmen und mitzudenken.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die
Werte werden id.R. bis auf zwei Nachkommastellen dargestellt und

berechnet. Es kann daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen
Die Rundungsdifferenzen

Nachkommastellenbereich kommen.

vernachldssigbar gering und haben daher keine Auswirkungen auf das
Endergebnis, den Verkehrswert (Marktwert). Eine Scheingenauigkeit wird
durch die Darstellung mit zwei Nachkommastellen nicht suggeriert, da bei
der Ableitung des Verkehrswertes gemalt § 6 ImmoWertV 2021 die im
gewshnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u.a. durch
eine Rundung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma beriicksichtigt

werden.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,

Bauschaden- oder  Brandschutzgutachten.

Untersuchungen, die liber den

Uberprifungen
Umfang

Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht

beauftragt und vom  Sachverstandigen

durchgefiihrt.

Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrelevante

Grundstiick und die baulichen Anlagen wurden nicht

Schéadlingsbefall, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder ewvtl. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die Funktionsfahigkeit aller

gebaudetechnischen und sonstigen

und Leitungen

vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die Uber das
augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefiihrt.
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2.2. Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Beschluss:

Auftragsinhalt;

Ort:

Strale:

Flst.Nr.:

Landkreis:
Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Fur Angaben, die vom Auftraggeber fur die Wertermittlung zur Verfigung
gestellt wurden und die vom Sachverstandigen nicht auf Basis
unabhangiger Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen tberprift
werden konnten, wird keine Gewabhrleistung ibernommen. Dies gilt u.a. fur
Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht zuganglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrissplane, Lagepléne etc.) einem
stichprobenartigen Aufmal vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhéltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitdt gepruft. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher fir die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw.
die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die
behérdlichen Auflagen erfullt sind. Des Weiteren wird davon ausgegangen,
dass zwischen dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs und dem
Wertermittlungsstichtag keine wertbeeinflussenden Eintragungen im
Grundbuch vorgenommen wurden.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber fiir den
nachfolgend genannten Zweck gestattet.

Amtsgericht Heidelberg

-Vollstreckungsgericht-

Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

1K 117/23

Vom 19.12.2023

Feststellung des Verkehrswertes gemal § 74 a Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft laut Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg vom 19.12.2023
(1 K117/23).

74915 Waibstadt

Breslauer Strafle 41

28262/2

Rhein-Neckar-Kreis

Am 20.02.2024

Herr (Miteigentiimer), dessen sowie der unterzeichnende
Sachverstandige.
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Wertermittlungsstichtag: 20.02.2024
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 20.02.2024
(= Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maRgebliche Grundstickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)

2.3. Wertermittlungsgrundlagen

Vom Auftraggeber Ubergebene
Unterlagen: - Grundbuchauszug vom 19.12.2023
- Beschluss vom 19.12.2023

Von Beteiligten bergebene
Unterlagen: - Bauakte mit Bauplédnen und Berechnungen (Baugenehmigung vom
20.09.1972: Reihenhaus)

Erhebungen des
Sachverstandigen: - Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom
Gutachterausschuss Sinsheim vom 02.04.2024
- Schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Waibstadt, Bauverwaltung, vom
21.02.2024 bzgl. Baulasten
- Schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Waibstadt, Kdmmereiamt, vom
22.02.2024 bzgl. ErschlieRungskosten
- Schriftliche Auskunft  des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis,
Wasserrechtsamt, vom 23.02.2024 bzgl. Altlastenauskunft
- Abrufen des Bodenrichtwertes (tber das BORIS-BW Geoportal
(Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg) am 21.02.2024
- Auskunft bzgl. Bebauungsplan, abgerufen Uber die Homepage der Stadt
Waibstadt am 21.02.2024
- Anforderung des Lageplans und des Stadtplans Uber "https://geoport.on-
geo.de"
- Anforderung  der  Mietpreisauswertung von  immoscout24  {ber
"https://geoport.on-geo.de"”
- Recherchen in der eigenen Datenbank und in den Medien bzgl
Vergleichsobjekten

Bewertungsmerkmale: Die nachfolgenden Beschreibungen der Lage, der Grundsticke, der

Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Grundbucheintragungen

Datum: Vom 19.12.2023

Eigentimer: Laut 1. Abteilung des Grundbuches sind als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 4
eingetragen:
4.1
42

-in Erbengemeinschaft-

Grundbuch von: Waibstadt
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Amtsgericht:
Gemarkung:
Blatt:

Flursticksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und GroRe:

Eintragungen in der Abteilung 2.
des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen):

Wertung der Eintragungen:

Anmerkung:

Tauberbischofsheim
Waibstadt

Nr. 91

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:
Flst. Nr. 28262/2 Gebaude- und Freiflaiche, Breslauer Stralle 41 mit einer
Gréhe von 300 m?.

Hinweis:

Im Grundbuch ist unter der Ifd.Nr. 3 noch ein Garagengrundstiick an der
Stettiner Strafe, Fist.Nr. 28262/8 eingetragen.

Dieses Grundstiick ist im Beschluss nicht als Versteigerungsobjekt
aufgefithrt und gemanR Riicksprache mit dem Amtsgericht Heidelberg liegt
hierzu auch kein Antrag vor.

Das Garagengrundstiick Fist.Nr. 28262/8 ist somit nicht Gegenstand
des Verfahrens und in der Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Lfd. Nr. 1)

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsiibertragung
(Wiederkaufsrecht) fiir die Familienheim Kraichgau, Gemeinnutzige
Baugenossenschaft eG in Eppingen.

Eintragungsbewilligung vom 12.02.1975 eingetragen am 23.06.1975.

Lfd. Nr. 2)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 01.09.2023 (1 K
117/23). Eingetragen (TBB025/489/2023) am 11.09.2023.

Diese Eintragungen haben fir die Bewertung keine Wertbeeinflussung.

Im tbrigen wird im Zwangsversteigerungsverfahren nur der lastenfreie
Verkehrswert (Marktwert) ausgewiesen. Das bedeutet, dass eventuelle
Wertbeeinflussungen aus Eintragen in der 2. Abteilung des Grundbuches
beim Verkehrswert unberlcksichtigt bleiben.

Schuldverhéltnisse, welche gegebenenfalls in der 3. Abteilung des
Grundbuches verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten
wertmanig nicht beriicksichtigt.

Diese beeinflussen den Verkehrswert des Grundstlicks nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass diese gegebenenfalls beim Verkauf oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
beriicksichtigt werden.
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3.2. Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Zulassiges Maf der
baulichen Nutzung:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstiicksqualitat:

Baubeschrankungen:

In dem Gebiet, in welchem sich das zu bewertende Anwesen befindet, gilt
der Bebauungsplan "Halbmorgen” mit der 3. und 4. Anderung.
Der Bebauungsplan wurde am 30.10.1968 rechtskréftig. Die Anderungen
sind vom 25.06.2004 und 09.08.2013 und weisen folgende Festsetzungen
in Bezug auf die Art und das MaR der baulichen Nutzung aus:

WA (allgemeines Wohngebiet)
Zwei Vollgeschosse, GRZ 0,3, GFZ 0,8, offene Bauweise, Festlegung von

Baugrenzen

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Waibstadt, Bauverwaltung, sind keine
Baulasten eingetragen, die das zu bewertende Grundstiick betreffen.

Das Gebaude steht aufgrund des Baujahres vermutlich nicht unter Schutz.
Vom  Sachverstdndigen wurden diesbeziglich keine  weiteren
Nachforschungen angestelit.

Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Das Grundstick liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.

Baureifes Land, bebaut (geman § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

AuRer nach den gesetzlichen Grundlagen (BauGB, LBO, Bebauungsplan
und BauNVO) sind keine Baubeschrankungen bekannt.

3.3. Mietverhéltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das Anwesen ist seit 01.06.2022 unbewohnt.

Uber sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen ist dem Sachverstandigen gemafn
Aktenlage nichts bekannt.

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1. Ortliche Lage

Makrolage

Waibstadt ist eine Stadt mit ungefahr 5.700 Einwohnern und liegt im
Norden des Bundeslandes Baden-Wirttemberg. Waibstadt gehért zum
Rhein-Neckar-Kreis und liegt rund 6 km nérdlich von Sinsheim und rund 20
km sidéstlich, von Heidelberg.

Waibstadt besteht aus den beiden Stadtteilen Daisbach und Waibstadt.
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Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wiirttemberg):

Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Die Stadt Waibstadt liegt in der Metropolregion Rhein-Neckar, einer
wirtschaftsstarken Region mit sehr guter Verkehrsanbindung. Die Stadt hat
sich in den letzten Jahren zu einem anziehenden Gewerbestandort
entwickelt, der den Unternehmen gute Entwicklungschancen bietet.
Vorteilhaft ist die Lage der Waibstadter Gewerbegebiete in néchster Nahe
zur Autobahn A6 mit Auffahrt in Sinsheim zu den Stadten Heidelberg,
Mannheim, Heilbronn und Stuttgart.

Einpendler an den SvB: 79,1 %

Auspendler an den SvB: 84,3 %

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de, www.waibstadt.de, www.immobilienscout.de)

Die Wirtschaftsleistung Baden-Wiirttembergs ist im 3. Quartal 2023
gesunken. Der indikatorgestutzten ersten Berechnung des realen
Bruttoinlandsprodukts (BIP) zufolge sank die Wirtschaftsleistung um 2,8 %
zum Vorjahresquartal und saison- und arbeitstaglich bereinigt um 0,5 %
gegeniber dem Vorquartal (Schaubild 1; Tabelle 2). Langerfristig zeigt sich
anhand der gleitenden Jahreswachstumsrate ein durchschnittlicher BIP-
Rickgang von 1,8 % der vergangenen vier Quartalswerte gegeniiber den
vier Quartalswerten zuvor. Die Ergebnisse der BIP Schatzung kénnen im
Rahmen des schwierigen wirtschaftlichen Umfelds allerdings eine grélere
Unsicherheit aufweisen. Die als Konjunkturindikator zusammengefassten
Frithindikatoren wie z.B. die Auftragseingange im Verarbeitenden Gewerbe
oder der L-Bank-ifo-Geschéftsklimaindex signalisieren fir den weiteren
Konjunkturverlauf zun&chst keine Erholung.

Die realen Inlandsumsétze im Verarbeitenden Gewerbe sanken im 3.
Quartal 2023 saison- und arbeitstéglich bereinigt gegentiber dem
Vorquartal um 1,2 % und die realen Auslandsumséatze im selben Zeitraum
um 1,5 %. Fur das 4. Quartal dirften sich die Umsatzrickgdnge zum
Vorquartal jeweils nochmal verstarken.

Am Arbeitsmarkt waren im 3. Quartal 2023 mit durchschnittlich 4,91
Millionen (Mill.) Menschen 1,0 % mehr als im Vorjahr sozialversicherungs-
pflichtig beschaftigt. Die Arbeitslosigkeit stieg im 3. und im 4. Quartal 2023
im Vergleich zum Vorjahr an (+7,2 % bzw. +9,5 %). Die Arbeitslosenquote
lag damit im 4. Quartal bei 3,9 %.

Die Inflationsrate lag im 3. Quartal 2023 bei 6,3 %. Im 4. Quartal flachte die
Teuerung nochmal ab und fiel auf 3,9 %. Dabei gingen die Preise in fast
allen Teilbereichen zuriick. Besonders nahm die Teuerung durch den
Riickgang der Heizél- und Kraftstoffpreise ab, mit einem Minus von 35,0 %
bzw. 6,1 % zum Vorjahr. Die Preissteigerung der Nahrungsmittel
schwachte sich auf eine Wachstumsrate von 50 %im Vergleich zum

Vorjahr ab.
(Quelle: www.statistik-bw.de, Auszige Konjunkturbericht 2024/1 vom Januar 2024)

Gemal "www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevélkerungszahl in
Waibstadt von 2020 bis zum Jahre 2040 um etwa 4,8 % abnehmen.

Demographietyp 4 (stabile Stadte und Gemeinden in l&ndlichen Regionen)
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Immobilienmarkt:

Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschéftslage:
Gewerbelage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmaglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Gemal der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen (ber
"www.on-geo.de") in der Zeit von April bis Dezember 2023 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist die Stadt Waibstadt durch eine stark
tberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum zur Miete

gepragt.

(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen Uber www.geoport.de)

Wohnflache pro Person in Waibstadt: 50,2 m?

(Vergleich Baden-Wirttemberg: 44,8 m?)

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern in Hockenheim: 75,7 %
(Vergleich Baden-Wiirttemberg: 49,7 % )

(Quelle: wegweiser-kommune.de)

Das zu bewertende Objekt befindet sich im nordéstlichen Stadtgebiet von
Waibstadt in Ortsrandlage in der Breslauer Stralle, innerhalb eines
Wohngebiets, nahe der Bahnlinie und der Bundesstralle B 292.

Offene Bauweise (Reihenhauszeile mit Gesamtlange ca. 50 m)

Mittlere Wohnlage

Keine Geschéftslage im Sinne einer 1 A- oder 1 B-Lage

Keine Gewerbelage

Uberwiegend zweigeschossige Wohngeb&ude (Reihen- und Einzelhduser)

Bis zur Stadtmitte von Waibstadt (Stadtverwaltung) betragt die Entfernung
ca. 850 m.

Die Bundesstrale 292 verlauft durch Waibstadt als Achse zwischen den
Stadten Sinsheim und Mosbach in Nord-Sud-Richtung. Die Bundesstrale
verlauft ca. 100 m Luftlinie vom Bewertungsobjekt entfernt. Die nachste
Auffahrt ist ca. 1000 m entfernt. Die Bundesautobahn A 6 verlauft siidlich
von Sinsheim in Ost-West-Richtung. Die nachste Anschlussstelle
(Sinsheim) ist ca. 9 km entfernt.

Waibstadt ist iber den Verkehrsverbund Rhein-Neckar angeschlossen. Es
bestehend Busverbindungen nach Sinsheim und den umliegenden
Gemeinden sowie S-Bahn bzw. Regionalbahn- Verbindung bis Heidelberg
und Mannheim. Der Bahnhof von Waibstadt mit Bahn- und Bushaltestelle
ist ca. 500 m entfernt.

In Waibstadt sind zwei Grundschulen und eine Realschule vorhanden. Alle
weiterfihrenden Schulen sind im 6 km entfernten Sinsheim vorhanden.

Sind in Waibstadt gegeben

Alle blichen, 6&ffentlichen Einrichtungen einer groflen Kleinstadt sind
vorhanden.
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Beschaffenheit der
Strallen und Gehwege:

Offentliche oder
private Strafllen:

Stérende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Bei der Breslauer Stralle handelt es sich um eine zweispurig ausgebaute,
asphaltierte Strale mit einseitigem Gehweg.

Offentliche Strafe

Keine bekannt

Definition:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen” werden alle auf ein Grundstick einwirkenden
unkérperlichen Stérungen, wie z. B. Storungen durch Larm, Rauch, Staub, Geriiche,
Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden etwas erhdhte Verkehrsimmissionen
von der nahe gelegenen B 292 festgestellt.

Mittlere Wohnlage in einem Wohngebiet im nordéstlichen Stadtgebiet von
Waibstadt.

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird auch auf das Internet
verwiesen: www.waibstadt.de

4.2. Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstlucksform:

Grundstlcksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/iberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick Flst. Nr. 28262/2 handelt es sich um
ein nahezu rechteckig zugeschnittenes Reihengrundstiick.

Es wird in diesem Zusammenhang auch auf den als Anlage beigeflgten
Lageplan verwiesen

7,38 m (geman Bauplanen)
Ca. 40,50 m

Geman Lageplan und ortlicher Inaugenscheinnahme ist das Wohngebaude
mit zwei Gebaudeseiten bis an die Nachbargrenze gebaut (Reihenhaus).

Eine Grenziberbauung ist gemaR Lageplan und o&rtlicher Inaugen-
scheinnahme offensichtlich nicht vorhanden. Es wird in diesem
Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefiigten Lageplan verwiesen.
Vom Sachversténdigen wurde keine Grenziiberpriiffung vorgenommen.

Das Erscheinungsbild des Geléndes lasst auf keine negativen
Untergrundverhaltnisse fir Bauwerke schlieRen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation  insoweit  berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber
hinausgehende, vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestelit.

Das Gelande hat ganz leichte Hanglage. Die Hohenlage zur Strale und zu
den Nachbargrundstiicken ist normal.
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Sachverstéandigenbiiro Weiss

Altlasten:

Unterirdische Leitungen:

Erschlieung:

Erschlielungskosten:

Hausanschlisse:
Einfriedigung:

Aufienanlagen:

Zustand der AulRenanlagen:

Parkmaglichkeiten:

Im Gutachten sind umweltgefahrdende bzw. umweltrelevante Altlasten,
Kontaminationen, Abfall usw. in den Baulichkeiten bzw. im Grund und
Boden sowie Grundwasser nicht beriicksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verflillungen und Aufhaldungen).

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.

Gemal Auskunft des Landratsamtes fiir den Rhein-Neckar-Kreis vom
23.02.2024 ist das zu bewertende Grundstiick nicht im Bodenschutz- und
Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegen flr diese Flache nach
derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor. Die Auskunft beruht
auf dem Stand der (Nach-)Erhebungen altlastenverdachtiger Flachen aus
dem Jahr 2018.

Bei der Wertermittlung wird deshalb der altlastenfreie Bodenzustand sowie
nicht verunreinigtes Grundwasser angenommen.

Nicht benannte unterirdische Leitungen sind wertmaRig in diesem
Gutachten nicht berlicksichtigt.

Voll erschlossen; éffentlich und gesichert

Sind keine mehr zu erwarten, da es sich um ein bereits voll erschlossenes
Gebiet handelt.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Waibstadt, Kdmmerei,
vom 23.02.2024 bestehen keine offene Forderungen aus dem Grundstiick.
Desweiteren wurde mitgeteilt, dass der StralRenkérper 1976 hergestellt
wurde. Dies bedeutet, dass eine Erhebung, selbst wenn der Beitrag noch
nicht festgesetzt worden wére, nach 20 Jahren seit Entstehung der
Abgabenschuld nicht mehr zuldssig ware. Somit gelten die Anschluss- und
ErschlieBungsbeitrage als bezahlt.

Es wird unterstellt, dass zum  Wertermittlungsstichtag alle
wertbeeinflussenden, o&ffentlich-rechtlichen Abgaben und Gebihren
erhoben und geleistet wurden.

Strom, Wasser, Telefon, Kanalisation
Einfriedigung teils mit Maschendrahtzaun, teils mit Hecke

Gartnerische  Anlage, \Vorgarten, befestigter Hauszugang mit
Waschbetonplatten, eine Terrasse mit Waschbetonplatten.

Zum Besichtigungszeitpunkt waren die AuRenanlagen ungepflegt.

Es ist eine Fertiggarage auf einem separaten Grundstiick vorhanden.
Die Garage sowie das Garagengrundstiick sind nicht Gegenstand des
Verfahrens und in der Wertermittlung nicht beriicksichtigt!

Auf dem Grundstiick FIst.Nr. 28262/2 sind keine Parkmdglichkeiten
vorhanden.

Im offentlichen Strallenraum sind ausreichend kostenlose
Parkméglichkeiten vorhanden.
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5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1. Vorbemerkungen

5.2. Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. Es konnten alle R&umlichkeiten des zu
bewertenden Objektes besichtigt werden.

Grundlage fur die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Bauunterlagen und Beschreibungen, soweit
vorhanden.

Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittiung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen aufgefilhrt. In den einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Bauausfithrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattung/Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die materielle und formelle Legalitét der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten unterstellt. Vom Sachverstandigen wurde die Malhaltigkeit der
Gebaude (entsprechend der Baugenehmigung) an Ort und Stelle nicht
nachgeprift.

Auf dem Flurstick Nr. 28262/2 befindet sich ein zweigeschossiges,
unterkellertes Einfamilienreihenwohnhaus in Massivbauweise. Der Zugang
erfolgt von der Breslauer Stralle aus auf der Stidseite. Das Gebaude ist auf
dem Grundstiick etwas nach hinten versetzt, so dass der vordere Garten
(Richtung Stiden) gréRer ist als die Grundstiicksflache hinter dem Haus.

Gebdude 1: Einfamilienreihenwohnhaus

KG:

Heizraum, Ollagerraum, Kellerraum, Waschkiche mit Ausgang zum
EG:

Wohn-/Esszimmer, Kiiche, WC, Diele und Abstellraum, Terrasse

0G:

Drei Zimmer, Bad/Dusche/WC, Flur und zwei Balkone

DG:

Speicher.

Die Wohnflache im EG und OG belauft sich auf 109,17 m?.
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5.3. Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebdude: Einfamilienreihenwohnhaus
Baujahr: 1973

Renovierung / Modernisierung /

Umbau: - Fenster teils 1993, teils 2007 erneuert
- Heizung 1988 erneuert
Anzahl der Geschosse: Zwei Vollgeschosse
Unterkellerung: Vollunterkellerung
Dachausbau: Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut (ausbaufahig)
Rohbau
Fundamente: Beton- und Stahlbetonfundamente
Kellerwande: Stampfbetonwande (gemal Baubeschreibung zur Baueingabe),
nicht genau ersichtlich da verputzt
Geschosswande: Auflenwénde aus Mauerwerk, ca. 24 cm stark; Innenwande aus
Geschossdecken: Massivdecken oder Fertigteildecken
Dach: Satteldach mit Ziegeleindeckung, ungedammt
Fassade: Putzfassade
Treppe: Freitragende Kunststeintreppe mit Metallgelander
Ausbau
Fenster: Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung
Rollladen: Kunststoffrollladen
Tiren: Innentiiren: furnierte Holztiiren mit Holzzargen,
Haustur: Ubliche bauzeitibliche Haustre
Kellertlir zum Garten: sehr einfache Auflentiire aus Holz
Installation: Bauzeitlibliche Hausinstallationen
Heizung: Olzentralheizung mit Warmeabgabe (iber Heizkérper; 4 x 1.000 Liter
Oltanks im KG
Warmwasserversorgung: Zentral
Bodenbel&ge: KG: Estrich, Kunststeinplatten im Flur
EG: Kunststeinbelag, Kiiche PVC-Belag, Wohn-/Esszimmer Parkett
OG: PVC-Belag
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Sanitarraume:

Wande:
Decken:

Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz /
Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung,
Belichtung etc.:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

EG:

WC mit Waschbecken, Wande teilgefliest, Boden Kunststeinplatten

0G:

Bad mit Wanne, Dusche, WC und Waschbecken, Wande teilgefliest,
Boden Mosaikfliesen

Tapeten
Raufaser

EG: Terrasse mit Waschbetonplatten
OG: zwei Balkone mit Spaltklinkerbelag und Metallgeléander

Diese bauphysikalischen Eigenschaften sind baujahrtypisch. Es wird
unterstellt, dass sie den zum Baujahr giiltigen Vorschriften entsprechen.
Vom SV wurden diesbeziiglich aber keine Untersuchungen/
Nachforschungen angestellt.

Es liegt kein Energieausweis vor.

Aufgrund des Baujahres und der verwendeten Baumaterialien sind die
energetischen  Eigenschaften mit ‘"nicht zeitgem&R und stark
verbesserungswirdig" zu beurteilen,

Die oberste Decke ist nicht gedammt. Die Dachschrage ist ebenfalls
ungedammt.

Es handelt sich um ein zweigeschossiges Einfamilienreihenhaus mit
zeitgemalem, reihenhaustypischem Grundrisszuschnitt. Die
Raumabmessungen sind durchschnittlich bis etwas unterdurchschnittlich.
Die Belichtungsverhéltnisse sind befriedigend. Es sind keine
Durchgangszimmer vorhanden. Samtliche Raume sind natirlich zu
belichten und zu beliften.

Das Dachgeschoss wére mit einer lichten Héhe von 2,50 m ausbauféahig.

Wegen der Belichtung, GréRe und Lage der Raumlichkeiten wird auf die
beigefiigten Grundrisse verwiesen.

Das Gebaude befindet sich in  mittelmaligem, Uberwiegend
bauzeitgemallem Bauzustand mit folgendem Renovierungs- und
Instandhaltungsstau bzw. Mangeln und Schéaden:

- PVC-Belag im EG und OG ist erneuerungsbedirftig

- Mosaikparkett im EG ist renovierungsbediirftig

- Balkone sind sanierungsbedirftig

- Maler- und Tapezierarbeiten sind erforderlich

- einige Innentiren sind erneuerungsbedirftig

- Heizung ist erneuerungsbediirftig (alter als 30 Jahre)

- alte Kellerauflentiire ist erneuerungsbedirftig

- partielle Feuchtigkeitsschaden in Kellerwanden

- Risse im Treppenhaus im DG vorhanden

- oberste Decke ist zu dammen
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Zerstérende  Untersuchungen sowie Funktionspriifungen der
haustechnischen Einrichtungen wurden nicht durchgefihrt. Es wird davon
ausgegangen, dass alle erforderlichen  Genehmigungen und
Abnahmebescheinigungen erteilt sind.

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

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen oder pflanzlichen Schadlingen ist und, dass keine versteckten
Schaden bzw. Mangel vorhanden sind.

Besondere Ausstattungsmerkmale: Terrasse, zwei Balkone, KellerauRentreppe.
Diese Teile werden bei der Wertermittlung beriicksichtigt.

Sonstiges Zubehér: EntfalltEvtl. Einbaukiichen werden bei der Wertermittiung nicht mitbewertet

5.4. Beurteilung der vorhandenen Bebauung

Abschlieende Beurteilung: Zweigeschossiges Wohngebaude (Einfamilienreihenhaus) in tberwiegend
bauzeitgemafiem Zustand mit Renovierungsstau im Bereich der Boden-
und Wandbelage, Heizung, Balkone. Das Erscheinungsbild ist in die
Umgebungsbebauung eingefigt.

5.5. Alternativhutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige Nutzung: Das Objekt wurde als Einfamilienreihenwohnhaus geplant, genehmigt und
seither offensichtlich auch so genutzt.

Alternative Nutzung

bzw. zukinftige Aufgrund der rechtlichen und tatséchlichen Gegebenheiten wird auch

Nutzung: zukUnftig hauptsachlich eine Wohnnutzung in Frage kommen. Denkbar
ware eventuell noch eine Teilnutzung fir freiberufliche, gewerbliche o0.a.
Zwecke. Eine Nutzungsanderung bedarf allerdings in jedem Falle der
baurechtlichen Genehmigung durch das zustadndige Baurechtsamt. Die
Vorschriften der Landesbauordnung, des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung sowie des Bebauungsplanes missen hierbei
beriicksichtigt werden.

Fur die Wertermittlung wird auch zuklnftig eine wohnwirtschaftliche
Nutzung als Einfamilienwohnhaus unterstellt. Die erforderlichen
Renovierungen des Objektes werden bei der Bewertung entsprechend
beriicksichtigt.
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6. WERTERMITTLUNG

6.1. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren

Allgemeine Kriterien
fiir die Eignung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert "durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewé&hnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware." Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen moglichst
marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrscheinlichsten
Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittiung bieten die einschlégige Literatur und die
Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungs-
verordnung- ImmoWertV-) mehrere Verfahren an. Die méglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaRen gut zur
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe des Sachversténdigen, das fur die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswerlverfahren und

- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewshnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wabhl ist zu begriinden,

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wert-
ermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf der Verfahren soll den Marktiberlegungen
(Preisbildungsmechanismen) der auf diesem Grundsticksteilmarkt
vorrangig tatigen Personen entsprechen. Die Bewertung, inklusive
Verfahrenswahl, ist zudem auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
nach dem nachsten (ndtigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am "gewdhnlichen Geschaftsverkehr" im
nachsten Kauffall);

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei
méglichst weitgehend voneinander unabhangige
Wertermittiungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (Rechenprobe;
Reduzierung der Risiken bei  Vermdgensdispositionen des
Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen);
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Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert (i.S5.d. § 194 BauGB) moglichst
zutreffend zu ermitteln. Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur
Schatzung dieses Wertes. Diesbeziiglich ist das Verfahren am
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen flir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche
Daten (i.S.d. § 193 Abs.3 BauGB i.V.m.d. ImmoWertV, Abschnitt 2) am
zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d.h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung
stehen.

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 - 26 der ImmoWertV
gesetzlich geregelt.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei
bebauten und unbebauten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor
bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fiir eine statistische
Auswertung vorliegen.

Im Vergleichswertverfanren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittiung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation  eines  objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts
mit der entsprechenden BezugsgréRe des Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick  hinreichend  Ubereinstmmende  Grundsticksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher N&he zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der
nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts
anzupassen.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus den
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
nach den §§ 40 bis 43 zu ermitteinden Bodenwert ermittelt.
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Ertragswertverfahren

Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuRenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart (blichen
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.

Das Sachwertverfahren eignet sich nur fur solche Grundstiicke, bei denen
die Eigennutzung im Vordergrund steht. Das sind in erster Linie Ein- und
Zweifamilienhauser.

Auch Zweifamilienwohnh&user, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, kénnen nach dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei
Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger als die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 -).

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der InmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung
des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und

2. dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist jeweils derselbe objektspezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorldufige Ertragswert
ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums und

2. dem uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittiungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundstiicks.

Seite 19 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 74915 Waibstadt, Breslauer Str. 41 1K117/23



Sachversténdigenburo Weiss

-8buv Sachverstandiger- Albstrafie 11 76275 Ettlingen

Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Indexreihen
(§ 18 InmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinsséatze;
Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir Grundsticke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Ka&ufer eines derartigen Objektes,
kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte
Kapital einbringt. Der Sachwert wird bei Renditeobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa wegen der Qualitdt der verwendeten Baustoffe
und der daran abzuleitenden Dauer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundsticke und gemischt genutzte
Grundsticke.

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche Modellbeschreibung
zu beriicksichtigen.

Liegen fur den mafgeblichen Stichtag lediglich solche fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung
ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Woahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Indexreihen dienen der Beriicksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse.

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhéaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den
Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die
Indexzahlen koénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte innerhalb des
Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen fur Grundsticke
bestimmter raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten dienen der Beriicksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger Grundstiicke, die sich aus
Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mal der baulichen Nutzung oder der Grundstiicksgréfe
und -tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhélinis des
Wertes eines Grundstiicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
stiicksmerkmales zum Wert eines Grundstlicks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundstiicksmerkmals (Normgrundstiick) an.

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere fir bebaute Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt,
soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind.
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Begriindung der
Verfahrenswahl

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den =zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere
vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstucksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer
Wertermittiungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus. Das
Objekt ist seit 1,5 Jahren unbewohnt und ungenutzt.

Bei dem hier zu bewertenden Anwesen wird der Verkehrswert in
Anlehnung an den Sachwert ermittelt, weil bei derartigen Objekten
Ublicherweise die Eigennutzung und somit der Substanzwert im
Vordergrund stehen wird. Es wird hierbei das Sachwertverfahren (§ 35
ImmoWert V) herangezogen.

Unterstitzend zum Sachwert wird auch der Ertragswert und der
Vergleichswert ermittelt, da bei der vergleichenden Gegeniiberstellung von
Ertrags- und Sachwert eine Kontrolle und vor allem auch eine Abwéagung
aller wertbestimmenden Faktoren méglich ist.
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6.2. Bodenwert

Verfahren

Bodenrichtwert

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maltgabe
von § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich,

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterhéhung zur Bemessung von Ausgleichsbetrédgen nach § 154
Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln.
Der jeweilige Grundstlickszustand ist nach MalRgabe des § 154 Absatz 2
des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1
mafgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstilicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Auf3enbereich rechtlich
und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhéhend zu beriicksichtigen;
3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des

§ 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

Da keine, oder nicht ausreichende, Vergleichswerte gemal § 40
ImmoWertV zur Verflgung stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fur die Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fiir das dortige Gebiet festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gemal § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der Wert mit dem durchschnittlichen Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschéftsverkehr zu erzielen
ware.

Der gemeinsame Gutachterausschuss Sinsheim (abgerufen ber BORIS-
BW) gibt einen Bodenrichtwert von 290,- Euro pro m? Grundstiicksflache
fur unbebaute Grundstiicke, inkl. ErschlieBungskosten, in diesem Gebiet
an. Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2023 festgelegt und
bezieht sich auf Wohnbauflache und eine Grundstiickstiefe von 50 m.,

Die vorhandene Grundstiickstiefe betragt ca. 40,50 m, weswegen keine
Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der Grundstiickstiefe in
Betracht gezogen werden muss.
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Beurteilung

Bodenwertermittiung

6.3. Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Aufgrund der Lage des Grundstiicks, der Ausnutzung, der GréRRe und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und der sonstigen rechtlichen
Eigenschaften und  tatsdchlichen  Gegebenheiten, wird nach
sachverstandigem Ermessen ein Bodenwert von 290,- Euro pro m? fur die
zu bewertenden Grundsticke als angemessen und marktgerecht
angesetzt. Hierbei wurde der Bodenrichtwert flr das unbebaute Grundstiick
zugrunde gelegt.

Zum Wertermittlungsstichtag (seit Festsetzung des Bodenrichtwertes) hat
sich das Preisniveau nicht wesentlich verandert, so dass keine Anpassung
(Zu-/Abschlag) zum Stichtag erforderlich ist.

Bodenrichtwert: 290 EUR
Ewvtl. Zu-/Abschlage:

entfallt 0 EUR
Bodenwert angepasst: 290 EUR
Berechnung:

Flist. Nr.28262/2 mit einer Grée von 300 m*

300 m? X 290 EUR 87.000 EUR

87.000EUR

Bodenwert gesamt

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche Aulenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen
fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemafer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine
Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktibliche Zuschlage zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu berlicksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex flr die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.
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Alterswertminderungs-
faktor (§38
ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am &rtlichen Grundstiickmarkt.

Im Rahmen der Modellkonformitat kénnen nur Regionalfaktoren der
Gutachterausschisse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittiung herangezogen werden.

Der Ermittlung der Herstellungskosten werden die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zugrunde gelegt, welche in
der Anlage 4 der ImmoWert\VV21 veréffentlicht sind.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen
verschiedenen  Standardstufen. Das  Wertermittlungsobjekt st
entsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwertes wegen der speziellen
Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Der Alterswertminderungsfaktor  entspricht dem  Verhéltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor =

RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem Kalenderjahr des maflgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In der Anlage 1 der ImmoWertV sind Modellansatze fiir verschiedene
Gebaudetypen angegeben.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verléangern oder
verkirzen.
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Modernisierung/
Instandhaltung

Gebdudewertermittlung:

Gebdude 1:

Bruttogrundflache

Die Restnutzungsdauer ist unabhangig von dem zur Anwendung
kommenden Wertermittlungsverfahren. Dementsprechend ist bei allen zur
Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren dieselbe (bliche
Restnutzungsdauer anzusetzen.

Bei Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von
Modernisierungen ist das in Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-, Biro- und Geschafts-
gebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Berticksichtigung von Modernisierungsmafinahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte kénnen ermittelt werden

1. durch Punktevergabe fiir einzelne Modermnisierungselemente (Tabelle 1)
oder

2. auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des
Modernisierungsgrades (Tabelle 2)

Die Verwendung des Modells ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls. Bei kernsanierten Modellen ist
als fiktives Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch verbleibende alte Bausubstanz ist durch einen
Abschlag zu berlicksichtigen, welcher bei einer kompletten Kernsanierung
10 % betragt.

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumférderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche Malnahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebaudes erhéhen,
2. die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder

3. nachhaltige Einsparung von Energie und \Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch Malnahmen der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter die Modernisierung.

Die Instandhaltung soll sicherstellen, dass der funktionsfahige Zustand
einer baulichen Anlage erhalten bleibt oder bei Ausfall wiederhergestellt
wird.

Die Instandhaltung eines Gebaudes gewahrleistet auf Dauer den
physischen Erhalt eines Gebaudes, allerdings weitgehend in dem Zustand,
in dem es errichtet wurde. Das Geb&dude hat damit zwar physisch eine
unendliche Lebensdauer, jedoch schwindet seine wirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit aufgrund der sich wandelnden Anforderungen an das
Gebaude. Die Instandhaltung und Modernisierung stehen somit in einer
Wechselbeziehung zur prognostizierten Restnutzungsdauer sowie zum
Reinertrag eines Gebaudes.

Einfamilienreihenwohnhaus

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der Bauplane ermittelt und liegt
dem Gutachten als Anlage 1 bei.
Die ermittelte BGF betragt: 280,08 m?
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Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschldage

Baupreisindex

Baujahr
Gebédudealter

Modernisierungspunkte
| Modernisierungsgrad

NHK 2010

Einfamilienhaus, Reihenmittelhaus Typ 3.12 (EG, OG, DG nicht ausgebaut,
unterkellert)

Ermittlung des  Kostenkennwerts  unter  Beriicksichtigung  der
Standardstufen gemaR der Anlage 4 der ImmoWertV (im derzeitigen
Zustand und unter Beriicksichtigung der notwendigen
Renovierungsmafnahmen; z. B. Heizungserneuerung).

Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 604 EUR /m? BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 2,6

GemaB Anlage 4 der ImmoWertV sind fehlende Drempel, ein ausgebauter
Spitzboden usw. durch Zu- oder Abschlage auf die Kostenkennwerte zu
berticksichtigen. Die Hohe des entsprechenden Abschlags bzw. Zuschlags
ist hierbei vom Sachversténdigen zu begriinden.

Fiur Zweifamilienhduser ist zudem ein Korrekturfaktor auf den
Kostenkennwert von 1,05 vorzunehmen.

Die Anpassung erfolgt bei der Berechnung des vorlaufigen Sachwertes.
Im vorliegenden Fall ist kein Zu- oder Abschlag vorzunehmen.

Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

Entfallt 0,00%
Summe der Zu- und Abschlage: 0,00%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 1,000

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 =100) = 1,790 -Stand 1. Quartal 2024-
1973
51 Jahre

Die Fenster wurden teils 1993 und teils 2007 erneuert. Die Heizung wurde
im Laufe der Zeit erneuert, ist allerdings bereits Uber 30 Jahre her.
Ansonsten wurden keine wertrelevanten Modernisierungsmanahmen
durchgefihrt

Bei der Wertermittlung wird unterstellt, dass die notwendigsten
Renovierungsarbeiten durchgefuhrt werden, weil das Objekt ansonsten
nicht nachhaltig nutzbar ist. Die Kosten fir die Renovierung/Sanierung
werden in Abzug gebracht. Es wird angenommen, dass die Heizung
ermneuert wird, die Bodenbeldge erneuert bzw. renoviert werden,
Malerarbeiten durchgefiihrt werden. AufRerdem wird eine Sanierung der
Balkone unterstellt und eine Dammung der obersten Decke vorausgesetzt.

Unter Berlicksichtigung der durchgefthrten und durchzuflihrenden
Renovierungsmafnahmen ist der Modernisierungsstandard des zu
bewertenden Objekts gemaR der Punktetabelle zur Ermittlung des
Modernisierungsgrades in den Sachwertrichtlinien sachverstandig wie folgt
ermittelt worden:
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Restnutzungsdauer

Modernisierungselemente max. Punkte| Bewertungsobjekt
Dacherneuerung inklusive 4 1
Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und

Aulentiren # .
Modernisierung d. Leitungssysteme > 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der Aufienwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 1
z.B. Decken, Fulbéden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der

Grundrissgestaltung . :
Summe der Punkte [ [ 20] 6

Wenn detaillierte Angaben zu Modernisierungen fehlen und sich eine
prazise Punktzahl anhand der Punktetabelle nicht ermitteln lasst, kénnen
die Modernisierungspunkte sachverstandig durch eine grobe Zuordnung zu
einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem die Gesamtpunktzahl fiir die
Modernisierung ermittelt werden kann.

Eingruppierung:

0-1 Punkt = nicht modernisiert

2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltun
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert

18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

Die Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen ergibt sich in
Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und
Modernisierungsgrad.

Der Ermittlung liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde und wird nach
der folgenden Formel berechnet:

RND= a x Alter’)GND- b x Alter + ¢ x GND

Bei der Formel ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem
gewissen Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben.

Daher kénnen die in Tabelle b zu Anlage 2 der ImmoWertA veréffentlichen
Tabellen verwendet werden, in denen in Abhéangigkeit von
Gesamtnutzungsdauer, Geb&dudealter und Modernisierungspunkten die
modifizierte Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Die
Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Gebaudealter: 51 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 6 Punkte

Aufgrund des Gebaudealters, des ermittelten Modernisierungsgrad und
aufgrund der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich folgende
Restnutzungsdauer (in Anlehnung an den Anhang 3, Tab. 2 der
ImmoWertA).

RND 36 Jahre
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Vorlédufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuRenanlagen

Vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
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Kostenkennwert in EUR/m?: 604,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschlage: x 1,000 B 604,00EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,790 = 1.081,16EUR
Bruttogrundflache in m? X 280,08 = 302.811 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 302.811 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:
Zwei Balkone, KellerauBentreppe, Terrasse 16.000 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 318.811 EUR
x Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)

-entfallt- -
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)
318.811 EUR X 04500 = 143.465 EUR
Einfamilienreihenwohnhaus = 143,465 EUR
Einfamilienreihenhauses = 143.465 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen = 143.465 EUR
Bauliche AulRenanlagen 400% = 5.739 EUR
(pauschaler Zeitwert)
Vorlauf. Sachwert aller baulicher Anlagen 149.204 EUR
zzgl. Bodenwert 87.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 236.204EUR

Baumangel, Bauschéden, Instandhaltungsstau:

Die Schadensbeseitigungskosten fiir Baumangel und Bauschaden sind in
marktrelevanter Hoéhe zu berlcksichtigen. Ein Abzug der wollen
Schadenbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein
Vorteilsausgleich ("neu fur alt") vorzunehmen (vgl. ImmoWertA zu § 8.3.2).

Eine Wertminderung wegen unterlassener Instandhaltung
(Instandhaltungsstau) ist nur zu beriicksichtigen, soweit sie noch nicht bei
Anwendungen des jeweils herangezogenes Verfahrens bericksichtigt
worden ist (gaf. durch Verkirzung der RND o0.a.).
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Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Somit ist eine Wertminderung aufgrund von Baumangeln, Bauschaden
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit anzusetzen, in welcher Héhe diese
im  Grundstiicksverkehr tatsachlich berlcksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittiung sind namlich grundsétzlich Kosten nicht dem Wert
gleichzusetzen. Es kommt entscheidend darauf an, in welcher Hoéhe
Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsstau) sich im Marktwert
(Verkehrswert) niederschlagen.

a) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs- und Instandhaltungsstau am
Wohnhaus:

- PVC-Belag im EG und OG ist erneuerungsbedurftig
- Mosaikparkett im EG ist renovierungsbediirftig

- Balkone sind sanierungsbedurftig

- Maler- und Tapezierarbeiten sind erforderlich

- einige Innentiren sind erneuerungsbedurftig

- Heizung ist erneuerungsbediirftig (&lter als 30 Jahre)
- alte KellerauRentire ist erneuerungsbedirftig

- partielle Feuchtigkeitsschaden in Kellerwéanden

- Risse im Treppenhaus im DG vorhanden

- oberste Decke ist zu ddmmen

Wertminderung (marktorientiert) aufgrund des
Instandhaltungsstaus und der Schaden/Mangel
(Instandhaltungsstau der tiber die

Alterswertminderung hinaus geht): = 50.000EUR
Sonstiges:

Entfallt = OEUR
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale = 50.000EUR

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist
es, den Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlichen (d.h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, einschlieflich
der regionalen Baupreisverhaltnisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu beriicksichtigen sind.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert"
ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Das
bedeutet, dass ein eventueller Kaufer oder ein Investor seinen Kaufpreis
nicht direkt am Sachwert orientiert, sondern gewisse Zu- oder Abschlage -
abhédngig von der Lage, der Art, der GréRe, des Zustands und der
Beschaffenheit des Objektes- vornimmt.

Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorldufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundséatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreise und den ihnen entsprechenden
vorldufigen Sachwerten ermittelt.
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Sachwertfaktoren vom
Gutachterausschuss

Benachbarte
Gutachterausschiisse

Zusammenfassung

Der gemeinsame Gutachterausschuss Sinsheim, zu dem u. a. Waibstadt
gehdrt, hat in seinem Immobilienmarktbericht 2021 Sachwertfaktoren fir
Ein- und Zweifamilienhauser ermittelt.

Fur das vorliegende Bodenrichtwertniveau und den vorhanden vorlaufigen
Sachwert betragt der Sachwertfaktor demnach etwa 1,35.

Allerdings sind die Auswertungen aus Kaufpreisen 2019/2020 und
inzwischen veraltet. Auch das Bodenwertniveau ist nicht mehr aktuell.

Ein neuer Immobilienmarktbericht ist vom Gutachterausschuss noch nicht
veréffentlich worden. Es wurde lediglich eine Trendmeldung fir den
ostlichen Rhein-Neckar-Kreis im Frihjahr und Sommer 2023 veréffentlicht.
Demnach sind die Kaufpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushalften
von 1. Halbjahr 2022 zu 2. Halbjahr 2022 um 10,1 % gefallen. Eine
Entwicklung vom 2. Halbjahr 2022 zum 1. Halbjahr 2023 konnte wegen zu
geringer Anzahl von Kauffallen nicht angegeben werden. Der Kaufpreis von
freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern ging im Widerverkauf vom 2.
Halbjahr 2022 zum 1. Halbjahr 2023 um 6,7 % zuriick.

Ein Vergleich zu 2020/2021 wird nicht dargestellt

Neue Sachwertfaktoren wurden noch nicht veréffentlicht.

Der Gutachterausschuss der Stadt Heilbronn hat im
Grundstiicksmarktbericht 2023 Sachwertfaktoren fir Reihenhauser und
Doppelhduser in den Stadtteilen herausgegeben, in Abhangigkeit der LAZ-
Ziffer, die sich auf die Lage und Ausstattung bezieht.

Im vorliegenden Fall betragt der Sachwertfaktor bei einer untersteliten LAZ-
Ziffer von 30 (mittlere Lage, mittlere Ausstattung) 1,7 bis 1,8

Der  Gutachterausschuss der  Stadt Heidelberg hat im
Grundstiicksmarktbericht 2023  Sachwertfaktoren fiir Ein- und
Zweifamilienhauser fir die Stadt Heidelberg und Stadtteile, abhangig von
der Lageklasse, ausgewiesen.

Allerdings sind die aktuellen Sachwertfaktoren unter Beriicksichtigung
eines Regionalfaktors in H6he von 1,25 ermittelt worden und kénnen hier
aufgrund der Modellkonformitat nicht herangezogen werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Mannheim hat im
Grundsticksmarktbericht 2022  Sachwertfaktoren fur Ein- und
Zweifamilienhauser und Reihenhauser herausgegeben.

Flr das Bodenrichtwertniveau von 330,-- bis 440,-- Euro pro m? und dem
vorliegenden vorlaufigen Sachwert betragt der Sachwertfaktor fir
Reihenhauser, Reihenendhauser und Doppelhausgrundstiick etwa 1,8. Fur
niedrigere Bodenwerte gibt es keine Auswertung.

Der Sachverstandige erachtet einen Sachwertfaktor von 1,27 in diesem
Falle fur markt- und sachgerecht. Hierbei wurde auch die preisliche
Entwicklung fir Wohnimmobilien, seit Festsetzung der Sachwertfaktoren,
sowie der Lagenachteil im Vergleich zu den Stadten Heilbronn und
Mannheim  berlicksichtigt. Die wvon den Gutachterausschissen
ausgewiesenen Sachwertfaktoren orientieren sich noch nach der
ImmoWertvV2010 und der Sachwertrichtlinie. Nach diesen Vorschriften
belauft sich der vorlaufige Sachwert auf rund 224.000,-- Euro. Hierauf
beziehen sich auch die Sachwertfaktoren der Gutachterausschiisse.
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Sachwert

6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

Beim Ansatz des Sachwertfaktors wurde auch die Tatsache bertcksichtigt,
dass seit Mitte 2022 Preisrickgange fur Wohnimmobilien zu verzeichnen
sind, welche energetisch nicht auf dem neuesten Stand sind und auch
ansonsten renovierungsbedurftig sind. Griinde fir die Preisriickgénge sind
die in kurzer Zeit stark gestiegenen Bauzinsen, die Inflation, die
Unsicherheit beziglich der zukinftigen Beheizung der Geb&ude, die
zwischenzeitlich mal stark gestiegenen Gas- und Olpreise sowie die
unsichere wirtschaftliche Lage usw..

Vorlaufiger Sachwert = 236.204EUR
Sachwertfaktor: 1,27

das entspricht einem Zuschlag von 27,00% = 63.775 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 299.979EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale = 50.000EUR
Sachwert = 249.979EUR

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich
der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrégen; hierbei sind die
tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich sind. Bei
Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen \VVereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemale Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehdéren:

1. die Verwaltungskosten,

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den Gegenwert
der von Eigentimerseite persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

2. die Instandhaltungskosten,

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjéhrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden missten.

3. das Mietausgallwagnis.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch  vorlibergehenden Leerstand wvon  Grundsticken  oder
Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

Liegenschaftszinssatze
(§ 21 ImmoWertV)

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei
voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zuséatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Als Bewirtschaftungskosten sind blicherweise die durchschnittlich und
nachhaltig (d. h. im langjahrigen Durchschnitt und nicht in einer zufallig
ausgewahlten Periode angefallenen) aufzuwendenden Kosten anzusetzen.
So dirfen z. B. Uberdurchschnittliche Kosten infolge unsachgemaRer
Bewirtschaftung oder unterdurchschnittliche Kosten infolge einer
Idealbewirtschaftung nicht in Ansatz gebracht werden. Es sollen deshalb
Erfahrungs- (d. h. Durchschnitts-) satze vergleichbarer Grundstiicke
herangezogen werden.

Fur Objekte dieser Art liegen die vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. R. zwischen 16 % und 19 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind auch von der Restnutzungsdauer des
Gebaudes und insbesondere von der Miethéhe abhéangig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Héhe von 17,30
% des Rohertrags als angemessen und ausreichend angesehen und bei
der Wertermittlung angesetzt.

Fur die Bewirtschaftungskosten sind die in der Anlage 3 der ImmoWertV
dargestellten Modellansatze zugrunde zu legen.

Die Werte sind jahrlich auf Basis des vom Statistischen Bundesamt
festgestellte Verbraucherpreisindexes anzupassen.

Verwaltungskosten:
351,00EUR i! Einheit = 351EUR
Instandhaltungsriicklage
13,80EUR 109,17 m? Wohnflache = 1.507EUR
Mietausfallwagnis:
12.120,00EUR 2,0% - 242EUR
Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.100EUR
Das entspricht ungeféhr 17,30%
Anmerkung:

Betriebskosten sind umlagefdhig und werden deshalb bei den
Bewirtschaftungskosten nicht berlicksichtigt.

Liegenschaftszinssatze dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise zu berlicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktlblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.
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Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Einflussfaktoren

Liegenschaftszinssatz
vom Gutachteraus-
schuss

Benachbarte
Gutachterausschiisse

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MafRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die Hohe des Liegenschaftszinses ist abhangig von der Grundsticksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundstiicksausnutzung, der
Lage und insbesondere von der derzeitigen Situation auf dem
Grundstiicksmarkt derartiger Objekte.

Allgemein kann man sagen, dass der Liegenschaftszins um so hoher ist, je
groRer das Risiko der Kapitalanlage ist. Weiterhin ist der LZ zu erh&hen,
bei schwer verkauflichen Grundstiicken, bei geringer Nachfrage und bei
Wohnanlagen mit sehr vielen Wohneinheiten. Dagegen ist der LZ zu
mindern bei Objekten mit besserer Wohnqualitdt, bei schlechter
Grundstiicksausnutzung, bei Grundsticken mit &lteren Gebauden und
wenn die Nachfrage grofer ist als das Angebot.

Der gemeinsame Gutachterausschuss Sinsheim, welcher auch fir die
Stadt Waibstadt zustandig ist, hat in seinem Immobilienmarktbericht 2021
Liegenschaftszinssatze veréffentlicht.

Ein-/Zweifamilienhauser 1,80 %
Bodenrichtwertniveau 200,— bis 349,-- Euro/m?

Gutachterausschiisse umliegender Gemeinden haben teilweise aktuellere
Marktberichte mit Liegenschaftszinsatzen veréffentlicht. Diese werden zu
Vergleichszwecken fir die Bewertung hinzugezogen.

Im Grundstickmarktbericht 2023 von Heidelberg wurden
Liegenschaftszinssatze in der Zeitreihe 2018-2022 ermittelt.

Fir  Ein- und Zweifamilienhduser  wurden jedoch keine
Liegenschaftszinssatze herausgegeben.

Der  Gutachterausschuss von Mannheim hat in seinem
Immobilienmarktbericht 2022 u. a. folgende Liegenschaftszinssatze
ermittelt:

Ein-/Zweifamilienhauser 2,20%
20 bis 40 Jahre RND (Spanne 1,6 bis 3,0 %)
(5 ausgewertete Falle)

Der Gutachterausschuss von Karlsruhe hat in seinem
Immobilienmarktbericht 2022 u. a. folgende Liegenschaftszinssatze fir
Karlsruhe und Stadtteile ermittelt:

Ein-/Zweifamilienhauser, Reihenhauser (nicht

vermietete Objekte) 1,20 %
(Spanne -0,70 bis 3,00 %)
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Ansatz Liegenschaftszins

Restnutzungsdauer
(§4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittlung:

Wohnfldche

Mietsituation

Marktiiblich erzielbare
Miete

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktibliche
Liegenschaftszinssatze flr wverschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2024):

Nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,50-4,50 %

Unter Berlicksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Objektes,
der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der derzeitigen
Situation auf dem Grundsticksmarkt bei Objekten solcher Art, wird nach
sachverstandigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz
angesetzt:

2,00%
(Einstufungskriterien: Reihenmittelhaus, gute Grundstlicksausnutzung,
mittleres Mietniveau, mittlere Wohnlage in Waibstadt, Renovierungsstau,
mittelmale energetische Eigenschaften, durchschnittliche infrastrukturelle
Gegebenheiten, mittlere Restnutzungsdauer).
Die Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes seit der Feststellung durch
den Gutachterausschuss ist hierbei berlcksichtigt. Es ist ebenfalls
berlicksichtigt, dass die Immobilienpreise fir derartige Objekte
(insbesondere &ltere, energetisch nicht sanierte Wohnhauser) seit Mitte
2022 rucklaufig sind.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Bei mehreren Gebauden muss eine mittlere Restnutzungsdauer bestimmt
werden. Diese wird abgeleitet aus den einzelnen Nutzungsdauern der
Gebaude zum Wertverhaltnis (Mietansatz).

In diesem Fall ist nur ein Geb&ude zu bewerten.

Die Restnutzungsdauer betragt: 36 Jahre

Die Wohnflache wurde anhand der Bauplane ermittelt und liegt dem
Gutachten als Anlage 2 bei.

Die ermittelte Wohnflache betréagt:

Einfamilienwohnhaus:

Wohnflache im EG und OG: 109,17 m?

Das Anwesen ist seit 01.06.2022 unbewohnt.

Fur die Ertragswertermittlung wird eine marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.
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Fir Waibstadt gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel.

Zur Ermittlung der marktiblichen Miete wurde in der Datenbank des
Sachverstandigen sowie in den Medien recherchiert.

GemaR der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen tber
"www.on-geo.de") in der Zeit von April bis Dezember 2023 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist die Stadt Waibstadt durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum zur Miete
gepragt.

tpreise: PLZ-Bezirk 74915

Alle Mietangebote | 25 I 9,99 ¢ | 8,80€-11,67€ 27,465
" Wohnungen | 24(96%) |  9,96€ | B,80€-11,67€ | 20.958(76,3%) |
T <=30m : ‘ C | 13522 (49,2%) |
>30-60m*F 12(48%) | 10,05€ | 8,80€-11,67€ | 15954 (58,1%) |
 560-90m: |  4(16%) | 11,11€ | 10,00€-13,48€ | 16479 (60%) |
| >90-120m 5(20%) | 946€ | 8,82€-10,50€ | 14.303(52,1%)
>120 - 160 m* 3(12%) | 8,89 € 7,84€-10,00€ | 13.347 (48,6%)
>160 m? = e | | 13198 (48%)
| Hauser | 1% ] 10,77 € 6.507 (23,7%)
<=90m* | - | - 5.369 (19,6%)
| >s0-120m2 | E . 5 5.517 (20,1%) |
>120 - 160 m? 1 (4%) 10,77 € 5.301 (19,3%)
>160m* | = = : 5.024 (18,3%)

(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen Gber www.geoport.de)

Da fur Waibstadt keine Mietangebote fur Hauser vorhanden sind, werden
hier auch die Mietpreise fiir den gesamten Rhein-Neckar-Kreis dargestellt,
wobei hier das durchschnittliche Mietniveau deutlich héher liegt als in
Waibstadt.

Alle Mietangebote | 5.062 | 11,24 € 7,78¢€- 15.713 ] 173.262
| Wohnungen | 4.650 (92%) | 11,22 € 7,75€-15,63 € | 146.612 (84,6%)
<=30m* | 168(33%) | 1623€ | 9,64€-2633€ | 99.121(57,2%)

>30-60m* | 1.340(265%) | 11,48€ 8,18€-1588€ | 114.878 (66,3%)
>60-90m* | 1.883 (37,2%) 10,89 € 7,86€-14,85€ | 116.966 (67,5%)
>00-120m* | 925 (18,3%) 10,90 € 7,61€-14,96 € | 102.952 (59,4%) |

| >120- 160 m* 277 (5,5%) 10,47 € 705€-1423€ | 97.463(56,2%)

s160m® | 66(1,3%) 10,11 € 595€-1528€ | 96.637 (55,8%
 Hauser | 403(8%) | 11,46 € | B8,00€-16,67€ | 26.650(154%) |

<=00m? |  24(0,5%) | 11,58 € B,57€-19,82€ | 22.275(12,9%)
90 - 120 m? 54(11%) | 12,89¢€ 745€-19,92¢€ | 23.111(13,3%) |

>120-160m= | 207 (4,1%) 11,46 € 8,57€-1523€ | 21.963 (12,7%)

[ s10mE | 118(2,3%) 10,80 € 7,67€-1503€ | 20.900 (12,1%)

Uber das Internetportal www.wohnpreis.de wird ein Marktmietspiegel
herausgegeben. Fir diesen Marktmietspiegel werden die Preise von
mindestens zehn Immobilienangeboten des aktuellen Marktes ausgewertet.
Somit werden die tatsachlichen Preise dargestellt. Der Marktmietspiegel
auf wohnpreis.de ist kein amtlicher Mietspiegel.
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Herausgeber dieses Marktmietspiegels ist das iib Institut (Institut
Innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH) in Schwetzingen.

Gemalt Marktmietspiegel belaufen sich die Mieten in Waibstadt bei
Bestandsmieten im Durchschnitt bei 9,- Euro/m? (Preisspanne 6,78 bis
11,82 Euro/m?).

Es wird darauf hingewiesen, dass die Mietauswertungen der diversen
Online-Portale deutlich von den tatsachlich am Markt erzielbaren Mieten
abweichen kénnen. Das liegt vor allem daran, dass sich diese Portale auf
Angebote beziehen und nicht auf tatsachliche, abgeschlossene
Mietvertrage. Auflerdem werden in der Auswertung Neubau- und
Bestandsimmobilien zusammen betrachtet.

Gemal Recherchen liegt die Marktmiete fiir derartige Einfamilienhauser
(Reihenhaus) in Waibstadt bei etwa 9,-- bis 9,50 Euro pro m?* Wohnflache.
Diese Miete scheint aus heutiger Sicht auch nachhaltig erzielbar (nach
Durchfithrug der erforderlichen RenovierungsmaRnahmen) und wird
deshalb bei der nachfolgenden Ertragswertermittlung angesetzt.

[BauteilGeschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m? Miete pro Monat
in m? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-

Einfamilienreihenhaus

109,17 9,25EUR 1.010EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 1.010EUR
lINachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 12.120EUR
(Jahresrohertrag)
||[Bewirtschaftungskosten gemaR Berechnung = -2.100EUR
|[Reinertrag = 10.020EUR
\Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:
87.000EUR X 2,00% = -1.740EUR
|[Ertrag der baulichen Anlagen = 8.280EUR
|[Barwertfaktor bei
36 Jahren RND
2,00% Liegenschaftszinssatz X 25,49
||Ertragswert der baulichen Anlagen = 211.057EUR
zzgl. Bodenwert = 87.000EUR
Vorldufiger Ertragswert = 298.057EUR
lIBesondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- 50.000EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)
Ertragswert = 248.057EUR
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6.5. Vergleichswert

Allgemein

Vergleichspreise aus
dem Grundstiicks-
marktbericht

Vergleichspreise aus
der
Kaufpreissammlung

Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick
hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen (§ 25
ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittiung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

GemaR Grundstiicksmarktbericht Sinsheim von 2021 belauft sich der
Vergleichsfaktor in den zugeordneten Gemeinden/Stadten von Ein- und
Zweifamilienhdusern der Standardstufe 2,5 und einer Wohnflache von 100
m? im Mittel auf 1.590,-- Euro pro m? Wohnflache, bei einer Standardstufe
von 3,0 und einer Wohnflache von 100 m? bei 2.120,- Euro pro m?
Wohnflache. Die Auswertung betrifft allerdings Kaufpreise aus den Jahren
2019 und 2020.

Bei der Zusammenstellung der tatsachlichen Kaufpreise sind fir Waibstadt
34 Kauffalle fur Ein- und Zweifamilienhduser ausgewertet worden. Der
mittlere Kaufpreis lag bei 231.000,-- Euro bei einer mittleren Wohnflache
von 120 m? was einem durchschnittlichen Kaufpreis von 1.925- Euro

entspricht.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Sinsheim, zu
dem auch Waibstadt gehért, kann keine vergleichbaren Kauffalle von
Reihenh&usern in Waibstadt angeben.

Allerdings wurden 6 Verkaufsfille aus dem Nachbargemeinden
angegeben, mit hinreichend vergleichbarem Bodenrichtwertniveau (Spanne
250, bis 350,—~ Euro pro m?), Art (nicht freistehendes EFH), Baujahr,
Standardstufe und Wohnflache.

Ort, Strale Art Verkaufsdatum Baujahr Wohnflache | Verkaufspreis/m®
Gaiberg, Schwabisch- REH 19.04.2022 1980, wenig 146 m? 3.219 EUR
Hall-Stralle modernisiert
Wiesenbach, DHH 04.05.2022 1962, 90 m? 2.156 EUR
Hauptstrate modernisiert
Neckargemind, DHH 19.04.2023 1981, nicht 146 m* 2.178 EUR
Kohlackerweg modernisiert
Sinsheim, Westliche RMH 16.05.2023 1982, wenig 132 m? 2.500 EUR
Ringstralie modernisiert
Gaiberg, Tannenweg EFH 20.07.2023 1987, wenig 110 m? 3.036 EUR
modernisiert
Wiesenbach, DHH 03.08.2023 1977, wenig 134 m? 2.955 EUR
Schillerstralke modernisiert
Gesamt 16.044 EUR
Mittelwert: 2.674 EUR
Standardabweichung 459 EUR
2-fache Standardabweichung: 917 EUR
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Sonstige
Vergleichspreise

Ansatz

Der durchschnittliche Verkaufspreis der verkauften Einfamilienhduser lag
bei 2.674,- Euro pro m? Als Ausreifler gelten gemaR der 2-Sigma Regel
somit alle Kaufpreise unter 1.757 -- Euro und Uber 3.591,-- Euro, was fir
keinen der Verkaufsfélle zutrifft.

Aufgrund der geringen Anzahl von Vergleichspreisen und der Lage der
Kauffalle in den Nachbargemeinden, aber nicht in Waibstadt, wird das
Vergleichswertverfahren nur unterstiitzend herangezogen.

GemaR der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von April bis Dezember 2023 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist die Stadt Waibstadt durch eine stark
dberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum zum Kauf
gepragt.

Grifie ‘Anzahl Angebote  Kaufpreis/ m  intervall (90%) Anzahl Gesuche
Alle Angebote 81 3.633 € 1.600 € - 6.351 € 29.984
- 2 | |
\T‘J‘oggunl:g 1(1,2%) 2.500 € - 7.023 (23,4%)
ﬂu[\]roh:nf;?;;‘ 5 (6,2%) 2.432€ 1.900€-2.670 € | 7.481 (24,9%)
>120 m? |
Wohnung 5.880 (19,6%)
= =
a g:’s’“ 25 (30,9%) 4.046 € 1.541€-6.567 € | 17.465 (58,2%)
>120 m*
i 50 (61,7%) 3.569°€ 1.944€-4.992 € | 18.262 (60,5%)

(Quelle: Kaufpreise Immobilienscout24, abgerufen (iber www.geoport.de)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein durchschnittlich
ausgestattetes, iberwiegend bauzeitgeméfes Einfamilienhaus von 1973 in
Form eines Reihenmittelhauses mit ca. 109 m? Wohnflache in Waibstadt in
mittlerer Wohnlage.

Fir das =zu bewertende Einfamilienreihenhaus erachtet der
Sachverstandige zum Wertermittlungsstichtag einen Quadratmeterpreis
zwischen 2.600,-— bis 2.800,-- Euro pro m? (chne Renovierungsstau) fur
angemessen und marktgerecht. Die Lage, Art, GréRe, Ausstattung und
Beschaffenheit des Wohnungseigentums wurde hierbei berticksichtigt.

Der Sachversténdige orientiert sich hierbei in erster Linie an der
Auswertung des Gutachterausschusses. Die Kaufpreise aus der
Kaufpreisauswertung datieren aus dem Jahr 2022 und 2023 und sind somit
aktueller als die Auswertungen des Grundstiicksmarktberichtes 2021, bei
welchen es sich um Kaufpreise von 2019 und 2020 handelt..

Fur die Lage in Waibstadt wird ein Abschlag von ca. 3 % fir markt- und
sachgerecht erachtet. Das mittlere Bodenwertniveau der sechs
Vergleichsfalle liegt bei 310,- Euro und damit geringfliigig Uber dem
vorhandenen Bodenwertniveau. Zudem liegen die Gemeinden Gaiberg und
Wiesenbach deutlich naher an Heidelberg und sind somit fiir den
Einzugsbereich Heidelbergs attraktiver. Die Lage des Objekts innerhalb
von Waibstadt an der Bahnlinie und nahe der B 292 wird mit einem
weiteren Abschlag von 3 % berticksichtigt. Da davon auszugehen ist, dass
bei den verkauften Objekten auch teilweise ein Renovierungsstau
vorhanden war, wird ein Zuschlag von 10 % vorgenommen.
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Berechnung

6.6. Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

Mittelwert GAA 2,674 EUR

10 %Zuschlag wegen Renovierungs-

stau bei verkauften Objekten 267 EUR

Abschlag ca. 4 % fur Lage in

Waibstadt -107 EUR

Abschlag ca. 4 % fur Lage nahe

Bahnlinie und B 292 -107 EUR
2.727 EUR

Der ermittelte Vergleichswert pro m? Wohnflache ergibt folgenden
Gesamtwert fur das zu bewertende Objekt

[Wohnfiache in m? Preis /m*

109,17 X 2727EUR = 297.759 EUR
Vorlaufiger Vergleichswert 297.759 EUR
Besondere objektsspezif. Grundstiicksmerkmale = 50.000 EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)

Verglaichswert = 247.759 EUR||

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware" (BauGB, § 194).

SACHWERT 249.979EUR
ERTRAGSWERT 248.057EUR
VERGLEICHSWERT 247.759 EUR

Wie bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten Sachwert. Zur
Vervollstandigung und zur Abwagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fur das Bewertungsgrundstiick auch der Erragswert und der
Vergleichswert ermittelt.

Die drei nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte (Sachwert,
Ertragswert und Vergleichswert) lassen sich plausibilisieren.

Der Sachwert wurde mittels eines Sachwertfaktors an die 6rtliche
Immobilienteilmarktlage angepasst.
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Die Anpassung des Ertragswertes an die oértliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten.

Eine  Anpassung des  \Vergleichswertes an  die  6riliche
Immobilienteilmarktlage erfolgt in der Regel durch den Ansatz von
indexierten Vergleichspreisen, welche aus dem Markt abgeleitet wurden.

Somit wird folgender Verkehrswert fur den Grundbesitz in 74915
Waibstadt, Breslauer Stralle 41, Flst.Nr. 28262/2 -zum
Wertermittlungsstichtag 20.02.2024- ermittelt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 250.000EUR

( in Worten: Zweihundertfiinfzigtausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben ist. Der in diesem Gutachten ermittelte Wert ist der
Verkehrswert (Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.

Das im Grundbuch aufgefiihrte Garagengrundstiick Flst.Nr. 28262/8
ist im Beschluss nicht aufgefiihrt und somit nicht Gegenstand des
Verfahrens und in der Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

6.7. Sonstige Angaben zum Auftragsbeschluss

Altlasten:

Mietsituation:
Wohnpreisbindung:

Gewerbe:

Zubehdr:

Energieausweis:

Gemal Auskunft des Landratsamtes flir den Rhein-Neckar-Kreis vom
23.02.2024 ist das zu bewertende Grundstiick nicht im Bodenschutz- und
Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegen fur diese Flache nach
derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor. Die Auskunft beruht
auf dem Stand der (Nach-)Erhebungen altlastenverdéchtiger Flachen aus
dem Jahr 2018.

Das Anwesen ist seit 01.06.2022 unbewohnt.
Es besteht keine Wohnpreisbindung gemaf § 17 WoBindG.

Zum Wertermittlungsstichtag wird kein Gewerbebetrieb in den zu
bewertenden Raumlichkeiten gefiihrt.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden, die nicht
mitgeschatzt wurden.

Es liegt kein Energieausweis vor.
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Schlussfeststellungen Der Sachverstéandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner Weise persoénlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift  zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

von der ndustne-
u. Hancelskammes
Karlsruhe Of famtl. hast.
> | . vereid. Sachvarstindiwer
Hir “Bewertung von
Brundstichen vnd
Gebbuten”

I;r:iﬂ:li

Immntw!‘:enbewt-f

SACHVERSTANDIGENBURO

WEISS ”

IMMOBILIENBEWERTURG

Ettlingen, 08.04.2024 Sachverstandigenbiiro Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weif}

7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
- ImmoWertV -Anwendungshinweise (ImmoWertA)
- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

Literatur - Grundstiickswertermittiung von  Sprengnetter (standig aktualisierte

Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittiung von Grundstiicken von Prof. W. Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)
Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl. 2005)

- Rechte und Belastungen in der Grundstiicksbewertung von K. Gablenz (4.
Auflage, 2008)

- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von R. Kréll, A.
Hausmann, A. Rolf (4. Auflage, 2015)

- Baumangel und Bauschéaden in der Wertermittlung von D.Unglaube (2021)

- Spezialimmabilien von A bis Z, G. Bobka (3. Auflage 2018)

- Fachzeitschriften (z. B. GuG, Immobilien & bewerten, Informationsdienst
fiir Sachverstandige und weitere Fachliteratur)

- Immobilienmarktbericht Karlsruhe 2022

- Immobilienmarktbericht Heidelberg 2023

- Immobilienmarktbericht Sinsheim 2021 (6stlicher Rhein-Neckar-Kreis)

- Immobilienmarktbericht Mannheim 2022
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zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 74915 Waibstadt, Breslauer Strale 41

Bruttogrundflachenberechnung

(in Anlehnung an die DIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und ImmoWertV2021)

Gebaude 1: Einfamilienreihenhaus
Unterlagen: Baupldne, Ortsbesichtigung
Aufmal: Nein
Raum Lange Breite Faktor Flache Geschoss-summe
inm inm inm?
BGF
Kellergeschoss 9,500 X 7,370 = 70,02 70,02 m?
Erdgeschoss 9,500 X 7,370 = 70,02 70,02 m?
Obergeschoss 9,500 X 7,370 = 70,02 70,02 m?
Dachgeschoss 9,500 X 7,370 = 70,02 70,02 m?
Bruttogrundflache des Einfamilienreihenwohnhauses 280,08 m?
SACHVERSTANDIGENBDRD
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Anlage 2

zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 74915 Waibstadt, Breslauer StraRe 41

Gebaude:
Geschoss:
Fliche:
Unterlagen:
AufmaR:

Raum

Erdgeschoss

Kiiche

Wohnen/Essen

wcC

Abstell

Diele

Terrasse

Wohnflachenberechnung

(in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung vom 25.11.2003)

Einfamilienreihenwohnhaus
Erdgeschoss, Obergeschoss
Wohnflache

Baupldne von 1972, Ortsbesichtigung
Nein

(iberdeckt zu 1/4)

Obergeschoss

Kind

Kind
Eltern

Bad

Flur

Balkon zu 1/4

Balkon zu 1/4

Lange Breite  Faktor
inm in m

3,150 x 2,885 =
-0,500 x 0,500 =
9,020 x 3,500 =
4,650 x 0,650 =
1,520 x 1,155 -
-0,500 x 0,500 =
1,155 x 0,885 =
5,520 x 1,250 =
1,100 x 0,650 =
4,000 x 1,200 0,25 =
3,150 x 2,885 =
-0,500 x 0,500 =
4,255 x 3,500 =
4,650 x 4,150 =
3,020 x 2,500

-0,500 x 0,500 =
2,885 x 1,000 =
1,100 x 0,650 =
4,000 x 1,200 p,25 =
3,000 x 1,200 0,25 =

Summe der Wohnfliche des EFRH im EG und OG

SACHVERSTANDIGENBURD

WEIS

IMMOBEILIENE

1vonl

www.weiss-sv.de

Flache
in m?

9,09
-0,25

31,57
3,02

1,76
0,25

1,02

6,90
0,72

1,20

9,09
-0,25

14,89
19,30

7,55
-0,25

2,89
0,72

1,20

0,90

Raum-
summe

8,84

34,59

1,51

1,02

7,62

1,20

8,84
14,89

19,30

7,30

3,61
1,20

0,90

Abzug fir
Putz

1,50%

0,13

0,52

0,02

0,02

0,11

0,02

Summe EG

0,13
0,22

0,29

0,11

0,05
0,02

0,01

Summe 0G

Wohnflache

8,71 m?

34,07 m?

1,49 m?

1,00 m?

7,51 m?

1,18 m?

53,96 m*

8,71 m?
14,67 m?

19,01 m?

7,19 m?

3,56 m?
1,18 m?

0,89 m?

55,21 m*

109,17 m*
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Grundriss Obergeschoss
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Anlage 4
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in

74915 Waibstadt, Breslauer Stralle 41

Lageplan M 1: 500
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MaBstab (im Papierdruck): 1:500

Ausdehnung: 170 m x 170 m @

0
A g von Teilinhal

aus dem Amtlichen Li

_20.03.‘2054_'1 02584456 | © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg -

100 m
Flurstiicksnummern.

ystem (ALKIS®)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters flr
die Lage und die Beschrelbung der Liegenschaften dar. Die Karte enthdlt u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Datenquelle

Amtliche Karte Baden-Wilrttemberg , Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Marz 2024
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Anlage 5
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 74915 Waibstadt, Breslauer Str. 41

geoport

4

Stadtplan M 1:20.000

= Lindenhot

| H.asup_lau{

oo vt § Garnsch- .
“. Kaiser ! ]
{ N, Pt stadtteil
£ -~ . Bernau
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Pulver- |
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1=Hebelstralie
2=Gdlsenbrunnenstralie  Hmpisch
3=Schilisselstralle »
4=Rosensiralie f K
S#5chioksiralie

'%2 = Ahornweg
13 = Akazienweg

T=Spitalstraile

B=Leopoldsirate

9=Aﬂ1oniu!strﬂﬁl‘—_hh‘$
410=Silcherweg f
11=dohann-Strauf-Sirafio

6=0chsenstralie §

Autenberg
247

Schr"llheu-

Iand \]

2003 2024 | 02584456 |g'i=a|x Verag, D-73760Qsifidem. | /| /7 \ A @ iR | y:
MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000 @ _;—_“7__;—_?
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m

Reglonalkam mit Vcrkehrninfrastmktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Reg lkarte wird h ben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fléchendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veriffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018
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Anlage 6

zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 74915 Waibstadt, Breslauer StrafSe 41
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Fotos vom Bewertungsobjekt
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Foto 1:

Ansicht des
Einfamilienreihenhauses
von der Breslauer StraRRe aus
(Stidwestseite)

Foto 2:

Ansicht des
Einfamilienreihenhauses
von der Breslauer StraBe aus
(Stidwestseite)
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Foto 3:
Vorgarten und Blick auf
die Breslauer Stralle

Foto 4:
Blick in den riickwartigen
Garten (Nordseite)

Foto 5:
Blick in den riickwartigen
Garten (Nordseite)
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Innenaufnahmen des Wohnhauses

3von9

SACHVERSTANDIGENBORD

WEISS

www.weiss-sv.de

Foto 6:
Heizung im
Kellergeschoss

Foto 7:
Verrohrungim
Heizraum

Foto 8:
Ollager im
Kellergeschoss
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Foto 9:
Kellerraum

Foto 10:
Feuchteschdden
Kellergeschoss bei
KellerauRentiire

Foto 11:
Vorraum im
Kellergeschoss
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Foto 12:
Kiiche im
Erdgeschoss

Foto 13:
Wohn-/Esszimmer
im Erdgeschoss

Foto 14:
WC im Erdgeschoss
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Foto 15:

Diele im

Erdgeschoss, mit Treppe
zum Obergeschoss

Foto 16:
Sicherungen im
Obergeschoss

Foto 17:
Zimmer im
Obergeschoss
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Foto 18:
Zimmer im
Obergeschoss

Foto 19:
Bad/Du/WCim
Obergeschoss

Foto 20:
Zimmer im
Obergeschoss
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Foto 21:
Balkon im
Obergeschoss

Foto 22:
Schadhafter Balkonunterseite,
Balkon StralRenseite

Foto 23:
Schadhafter Balkonunterseite,
£ Balkon Gartenseite
J »
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Foto 24:
Blick in
das Dachgeschoss

Foto 25:
Blick in
das Dachgeschoss

SACHVERSTANDIGENBORD

WEISS

9yon9 www.weiss-sv.de 20.03.2024



zum Verkehrswertgutachten von dem Anwesen in 74915 Waibstadt, Breslauer Strale 41

Anlage 7

Ermittlung des Kostenkennwerts

Gebdaude: EFH Typ 3.12 , Reihenmittelhaus

unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufen in derzeitigem Zustand,

nur notwenidge Renovierungen/Sanierungen unterstelit
Standardmerkmal Standardstufe

1 2 3 4 5 Wagung Anmerkung

AuRenwande 1 23%
Dacher 0,8 0,2 15% oberste Decke als
Aufenttren und Fenster 0,5 05 11%
Innenwande und -tiren 1 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11%
FuRbdden 0,8 0,2 5% teils Parkett
Sanitéreinrichtungen 0,5 0,5 9%
Heizung 1 9% als erneuert
Sonst. techn. Ausstattung 1 6%

[Kostenkennwerte in EUR/m?BGF| 505 | 560 | 640 | 775 | 965 | 100%

Standardmerkmal Wagungsanteil  |Anteil am Anteil an der
Kostenkennwert Standardstufe
Aulenwande 23% 129 EUR/m? 0,46
Dacher 15% 86 EUR/m? 0,33
AuBenttiren und Fenster 11% 66 EUR/m? 0,28
Innenwande und -tiren 11% 70 EUR/m? 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 70 EUR/m? 0,33
Fubdden 5% 33 EUR/m? 0,16
Sanitéreinrichtungen 9% 54 EUR/m? 0,23
Heizung 9% 58 EUR/m? 0,27
Sonst. techn. Ausstattung 6% 38 EUR/m? 0,18
Kostenkennwert in EUR/m? 604 EUR/mM?
durchschnittliche Standardstufe, gerundet 2,6
SACHVERSTANDIGENBURD
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