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O爀琀 

Verkehrswe爀琀gutachten 

Straßenansicht 

68723 O昀琀ersheim 

Straße 

圀攀爀琀ermittlungsstichtag 

O爀琀stermin 

Am Biegen 3 

18.09.2024 

18.09.2024 

Bewe爀琀ungsgegenstand: 

Mit einem Wohnhaus und einem Nebengebäude bebautes Flurstück 675/5, GB-Blatt Nr. 4490 

in O昀琀ersheim, Am Biegen 3, Gebäude- und Freifläche mit einer Größe von 537 m2 . Das 

Wohnhaus ve爀昀ügt über eine Wohnfläche von rd. 150 m2 . 

Das Gutachten besteht inklusive Anhang aus 35 Seiten. 

Von diesem Gutachten wurden gefe爀琀igt: 

- drei gedruckte Ausfe爀琀igungen für den Au昀琀raggeber 
- eine gedruckte Aus昀攀爀琀igung als Belegexemplar beim Sachverständigen
- eine digitale Ausfe爀琀igung für den Au昀琀raggeber
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圀攀sentliche Ergebnisse der We爀琀ermittlung 

1. Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung1 

Objekta爀琀 

Objektadresse 

Grundstücksgröße 

O爀琀stermin 

We爀琀ermittlungsstichtag 

Qualitätsstichtag 

Restnutzungsdauer 

vorläufiger Sachwe爀琀 

Marktanpassung 

marktangepasster vorläufiger Sachwert 

Objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Zeitwe爀琀 Nebengebäude 

marktangepasster Sachwert 

Verkehrswe爀琀 

1 Gerundete Werte 

68723 O昀琀ersheim, Am Biegen 3 

Wohnhaus mit Nebengebäude 

Am Biegen 3 

68723 O昀琀ersheim 

1 K 140/23 

537 m2 

18.09.2024 

18.09.2024 

18.09.2024 

55 Jahre 

615.000 € 

1,0 

615.000 € 

5.000 € 

620.000 € 

620.000 € 
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圀攀sentliche Ergebnisse der We爀琀ermittlung 

1.1 Zusammen昀愀ssung 

Der Bewe爀琀ungsgegenstand war so weit erkennbar in einem Gesamtzustand entsprechend 

der Baualtersklasse bzw. dem Jahr der Veränderung und liegt in einer mittleren bis guten 

Wohnlage. Die Außenanlagen waren fertig gestellt und nutzbar. Die Besonnungs- und Belich­

tungsverhältnisse sind gut. Stoßlü昀琀ung und Querlü昀琀ung ist möglich. Die Grundrissgestaltung 

entspricht den Baualtersklassen und ist funktionsgerecht mit Freisitz. Die Größe der Wohnflä­

che entspricht den heutigen Anforderungen an Objekte dieser Art. Abstellmöglichkeiten für 

PKW sind ausreichend im ö昀昀entlichen Straßenraum gegeben. Die Anbindung an das über­

/regionale Straßensystem sowie den ö昀昀entlichen Personennahverkehr ist insgesamt als gut 

zu bezeichnen. 

1.2 Sonstige Angaben 

• Der Bewe爀琀ungsgegenstand konnte nur eingeschränkt vom ö昀昀entlichen Straßenraum aus 

besichtigt werden. 

• Eine Innenbesichtigung war nicht möglich. 

• Es wird vermutlich kein Gewerbebetrieb in den Räumlichkeiten gefüh爀琀. 

• Es sind vermutlich keine Maschinen- oder Betriebseinrichtungen vorhanden. 

• Mietsituation: nicht bekannt 

• Ein Verdacht auf Hausschwamm ist nicht bekannt. 

• Ein Energieausweis liegt nicht vor. 

• Eine Wohnpreisbindung gemäß § 17 Wohnungsbindungsgesetz ist nicht bekannt. 
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Allgemeine Angaben 

2. Allgemeine Angaben

2.1 Bewertungszweck 

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der Zwangsversteigerung zur Vorbereitung des 

Versteigerungstermins (Beschluss des Amtsgerichts Mannheim vom 10.07.2024, Aktenzei­

chen 1 K 140/23). 

2.2 Au昀琀raggeber 

Amtsgericht Mannheim 

Vollstreckungsgericht 

Bismarckstraße 14 

68159 Mannheim 

2.3 Ortstermin 

Während eines O爀琀stermins am 18.09.2024 wurden die baulichen Anlagen des Bewertungs­

gegenstandes besichtigt. Der Bewe爀琀ungsgegenstand konnte dabei nur eingeschränkt vom 

ö昀昀entlichen Straßenraum besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung war nicht möglich. 

Für etwaige nicht besichtigte bzw. nicht zugängliche Bereiche wird unterstellt, dass der wäh­

rend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche übe爀琀ragbar ist und insoweit 

Schadens- und Mängelfreiheit besteht. Alle Verfahrensbeteiligten wurden ordnungsgemäß ge­

laden. Anwesend war der Sachverständige. 

2.4 Stichtage 

圀攀爀琀ermittlungsstichtag und Qualitätsstichtag ist der 18.09.2024 (Ortstermin). Die We爀琀ermitt­

lung wurde am 14.12.2024 abgeschlossen. 

Der We爀琀ermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der 

Qualitätsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der für die We爀琀ermittlung maßgebliche Grund­

stückszustand bezieht. 
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Allgemeine Angaben 

2.5 Bewertungsrelevante Dokumente und Informationen 

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Recherche der wertrelevanten Merk­

male des Bewe爀琀ungsgegenstandes unter anderem zur Verfügung: 

• Verschiedene Angaben der örtlichen Verwaltungen (z. B. Auskun昀琀 aus dem Baulas­

tenkataster sowie Altlastenkataster, Informationen über den abgabenrechtlichen Zu­

stand, planungsrechtliche Informationen). 

• Bodenrichtwe爀琀e gemäß § 196 BauGB, festgestellt vom örtlichen Gutachterausschuss 

• Lageinformationen der On-Geo GmbH vom 25.07.2024 

• Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.01.2024 

• Informationen zur Gemeinde O昀琀ersheim: www.wikipedia.de und www.o昀琀ersheim.de 

• Eigene Au昀稀eichnungen des Sachverständigen (Protokoll und Fotodokumentation) 

vom O爀琀stermin. 

2.6 Wesentliche rechtliche Grundlagen 

• Baugesetzbuch in seiner am Wertermittlungsstichtag gültigen Fassung 

• Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien 

und der für die We爀琀ermittlung e爀昀orderlichen Daten (lmmobilienwertermittlungsverord­

nung - lmmoWe爀琀V) vom 14. Juli 2021. In Kra昀琀 getreten am 01.01.2022 (BGBI 2021, 

2805). 

2.7 Verwendete Literatur 

• Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstücken. Kommentar und Hand­

buch, Bundesanzeiger Verlag Köln, 9. neu bearbeitete Auflage 2020 

• Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2024/25 - Instandsetzung, Sanierung, 

Modernisierung, Umnutzung, Verlag für Wi爀琀scha昀琀 und Verwaltung Hubert Wingen Es­

sen, 25. Auflage 
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圀攀爀琀relevante Merkmale 

3. Wertrelevante Merkmale

Die folgenden Beschreibungen des Grundstücks und seiner Nachbarscha昀琀 dienen der allge­

meinen Darstellung. Sie gelten nicht als vollständige Au昀稀ählung aller Einzelheiten. Des Wei­

teren basieren sie auf den beim Ortstermin vorgefundenen Gegebenheiten, den e爀琀eilten Aus­

kün昀琀en und den vorgelegten Unterlagen. 

3.1 Großräumige Lage (Makrolage) 

O昀琀ersheim bildet mit der Nachbarstadt Schwetzingen ein zusammenhängendes Stadtgebiet 

und ist ein Teil der Metropolregion Rhein-Neckar, eines Ballungsraums mit 2,4 Millionen Ein­

wohnern. 

3.2 Demographie 

Einwohnerzahl (Stand 31. 12.2022)

Fläche 

rd. 12.180 

12,8 km2 

rd. 953 Einw. je km2 

108,5 

Bevölkerungsdichte 

Kaufkra昀琀index (!HK-Auswe爀琀ung 2023)

Landkreis 

Arbeitslosenquote 4,6% 

3.3 Kleinräumige Lage (Mikrolage) 

Die folgende Auflistung gibt einen Überblick über die für die We爀琀ermittlung relevanten Lage­

faktoren: 

Lage 

Straße 

Nähere Umgebung 

68723 O昀琀ersheim, Am Biegen 3 

Wohnlage 

Es handelt sich bei den fertig ausgebauten Straßen „Im Biegen" 

um eine innerörtliche Sammel-/Erschließungsstraße in einem 

verkehrsberuhigten Bereich. Ö昀昀entliche Parkmöglichkeiten ste­

hen ausreichend zur Ve爀昀ügung. 

Die nähere Umgebung des Bewertungsgegenstandes ist über­

wiegend mit bis zu zweigeschossigen wohnwirtscha昀琀lich genutz­

ten Gebäuden bebaut. Direkt gegenüber in westlicher Richtung 

befindet sich der Gleiskörper der Deutschen Bundesbahn (Stre­

cke Karlsruhe-Mannheim). 
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圀攀爀琀relevante Merkmale 

Immissionen 

Ö昀昀entliche Einrichtungen 

1 nfrastruktur 

Lage 

Es sind nutzer- und lagetypische Immissionen vorhanden. 

Der Sitz der Verwaltung ist O昀琀ersheim. Acht Kindergä爀琀en und 

allgemeinbildende Schulen (zwei Grundschulen) sind im Ge­

meindegebiet vorhanden und teils fußläufig erreichbar. Weiter­

führende Schulen befinden sich in den benachbarten Gemein­

den (Schwetzingen). 

Infrastrukturelle Einrichtungen (zum Beispiel Ladengeschä昀琀e für 

den täglichen Beda爀昀, Kultur-, Spo爀琀- und Freizeiteinrichtungen) 

sind im Gemeindegebiet vorhanden und teils fußläufig erreich­

bar. 

Es handelt sich um eine mittlere bis gute Wohnlage, als Ge­

schä昀琀slage im Sinne des Einzelhandels nicht geeignet. 

Verkehrsanbindung des Bewe爀琀ungsgegenstandes2 

Autobahnanschlussstelle Schwetzingen/Hockenheim 

Bahnhof O昀琀ersheim 

3,1 km 

0,1 km 

0,1 km 

7,7 km 

Bushaltestelle 

Nächster ICE-Bahnhof (Heidelberg) 

Flughafen (international) Frankfurt Airpo爀琀 

Flughafen (national) Mannheim-City 

Nächst gelegenen Zentren 

O昀琀ersheim (Mar欀琀platz) 

Schwetzingen 

Heidelberg 

Mannheim 

2Entfernungsangaben: ca.-Angaben Lu琀툀inie 
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圀攀爀琀relevante Merkmale 

3.4 Grundstücksbeschreibung 

Das Eckflurstück 675/5 zeigt einen regelmäßigen Zuschnitt ähnlich dem eines Trapezes und 

ist nahezu eben zum angrenzenden Straßenniveau. Die mittlere Länge zur Straßenfront (Am 

Biegen) beträgt rd. 71 m. Obje欀琀spezifische Geländemodellierungen sind vorhanden. Die be­

festigten Flächen dienen als Zuwegung. Die unbefestigten Flächen sind als Ga爀琀enland aus­

gebildet. 

3.5 Grenzbebauung 

Es liegt eine Grenzbebauung der baulichen Anlagen vor (siehe Kapitel 7.5 Unbeglaubigter 

Auszug aus dem Liegenscha昀琀skataster). Vom Sachverständigen wurde keine Grenzüberprü­

fung vorgenommen. 

3.6 Bodenbescha昀昀enheit 

Die Bodenbescha昀昀enheit wurde im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung nicht untersucht. 

Diesbezügliche Untersuchungen können nur von einem Fachgutachter vorgenommen werden. 

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten 

Unterlagen und beim O爀琀stermin auf mögliche Indikatoren für Besonderheiten des Bodens ge­

achtet. 

Vom Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis (Wasserrechtamt) wurde 02.08.2024 schri昀琀lich mitge­

teilt: 

Das G爀甀ndstück m椀琀 der 䘀椀st.Nr.: 67㄀樀 in O昀琀e爀猀he椀洀, Am Biegen 3 椀猀t nicht 椀渀 unserem 

Bodenschu琀稀- und Al琀氀astenkataster ve爀稀eichnet. Damit 氀椀egt ئج昀r 搀椀ese 䘀氀äche nach der­

zeitigem Kenntn椀猀stand ke椀渀 Al琀氀astenverdacht vor. 

D椀攀se Angabe be爀甀ht auf dem Stand der ⠀一ach-)爀관ebungen al琀氀astverdächtiger 䘀氀ä­

chen aus dem Jahr 2018. Desha氀戀 椀猀t bei Ge眀攀爀戀estando爀琀en, 搀椀e nach o.g. Datum 

aufgegeben wu爀搀en bzw. auf denen mit 眀愀sserge昀h爀搀enden Sto昀昀en umgegangen 

wu爀搀e, nicht auszusch氀椀eßen, dass eine altlastve爀搀ächtige Fläche vor氀椀egt. 

Falls im Rahmen der derzeitigen oder früheren Nutzungen mit umweltgefährdenden Sto昀昀en 

umgegangen wird bzw. worden ist, können Verunreinigungen der Bausubstanz und/oder des 

Untergrundes nicht ausgeschlossen werden. Es wird eine ortsübliche Bodenbescha昀쬀nheit 

ohne bewe爀琀ungsrelevante Besonderheiten für den gesamten Bewertungsgegenstand voraus­

gesetzt. Eine Garantie für völlige Schadstof昀昀reiheit kann nicht gegeben werden. 
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圀攀爀琀relevante Merkmale 

3.7 Planungsrechtliche Gegebenheiten 

3.7.1 Bebauungsplan 

Der Bewe爀琀ungsgegenstand liegt nicht im Bereich eines rechtskrä昀琀igen Bebauungsplans. Die 

Bebauung ist somit nach § 34 Baugesetzbuch (Zulässigkeit von Vorhaben innerhalb der im 

Zusammenhang bebauten O爀琀steile) zu beu爀琀eilen (schri昀琀liche Auskun昀琀 der örtlichen Verwal­

tung vom 28.8.2024). Im a欀琀uellen Flächennutzungsplan ist der Bewertungsgegenstand als 

Wohnbaufläche dargestellt. 

Die schri昀琀lichen Festsetzungen der planungsrechtlichen Grundlagen sind hier nicht abschlie­

ßend und nicht vollständig aufgeführt. Die vorerwähnten Kriterien dienen lediglich der Ermitt­

lung des Bodenwe爀琀es. Es wird empfohlen vor Durchführung von Baumaßnahmen weitere 

Auskün昀琀e bei den zuständigen Behörden einzuholen. 

3.7.2 Sonstige planungsrechtliche Festse琀稀ungen 

Der Bewe爀琀ungsgegenstand befindet sich aufgrund fehlender Grundbucheintragungen nicht 

innerhalb eines Sanierungsgebietes sowie einer Erhaltungssatzung. 

3.8 Lärmka爀琀ierung 

Der Bewe爀琀ungsgegenstand liegt innerhalb lärmbeeinflusster Zonen Schiene Tag/Nacht mit 

bis zu 64 db(A) (Datenabruf unter https://www.eba.bund.de/DE/Themen/Laerm_an_Schienen­

wegen vom 14.12.2024). 

3.9 Hochwassergefährdung 

Der Bewe爀琀ungsgegenstand liegt im Bereich einer sehr geringen Gefährdung (Gefährdungs­

klasse 1 nach ZÜRS-Hochwassergefährdung - Sehr geringe Gefährdung: statistische Wahr­

scheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. außerhalb der 

HQextrem-Flächen der ö昀昀entlichen Wasserwirtschaft) (Datenabruf am 25.07.2024). 

3.10 Starkregengefährdung 

Auch fern von Flüssen und Seen kann es durch überraschenden Starkregen zu schweren Über­

schwemmungen kommen. Wissenscha昀琀ler des EOC (Ea爀琀h Observation Center) haben ein System 

zur Risikobewe爀琀ung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefährdung für jeden Haushalt in 

Deutschland ermittelt werden. Der Bewe爀琀ungsgegenstand liegt im Bereich einer starken Gefährdung 

(Quelle: Deutsches Zentrum für Lu昀琀- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017, Datenabruf 

am 25.07.2024). 
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圀攀爀琀relevante Merkmale 

3.11 Schu琀稀gebiete 

Der Bewe爀琀ungsgegenstand liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes (Datenabruf unter 

www.https:⼀⼀udo.lubw.baden-wuerttemberg.de vom 25.07.2024). 

3.12 Baulasten 

Für den Bewe爀琀ungsgegenstand werden im Baulastenbuch keine Einträge geführt (schri昀琀liche 

Auskun昀琀 der ö爀琀lichen Verwaltung vom 28.8.2024). 

3.13 Abgabenrechtlicher Zustand 

Aufgrund einer Anfrage bei der ö爀琀lichen Verwaltung wurde am 26.07.2024 schri昀琀lich mitgeteilt, 

dass nach A欀琀enlage bestehen keine o昀昀enen Erschließungsbeiträge nach Baugesetzbuch 

oder Beiträge nach dem Kommunalabgabengesetz. Nachveranlagungen durch beispielsweise 

bauliche Veränderungen können grundsätzlich nicht ausgeschlossen werden. 

Für den gesamten Bewertungsgegenstand wird angenommen, dass die erstmalige Herstel­

lung der bestehenden Erschließungsanlagen erfolgt ist und keine Erschließungskosten nach 

dem Baugesetzbuch (BauGB) bzw. dem Kommunalabgabengesetz Baden-Wü爀琀temberg zur 

Anforderung kommen. 

3.14 Denkmalschu琀稀 

Aufgrund des Baujahres wird unterstellt, dass eine Denkmalschutzeigenscha昀琀 für den Bewer­

tungsgegenstand nicht besteht. Diesbezügliche Besonderheiten sind ggf. zusätzlich zu dieser 

圀攀爀琀ermittlung zu berücksichtigen. 

3.15 Entwicklungszustand 

Der Entwicklungszustand eines Grundstücks richtet sich nach den planungsrechtlichen Vor­

gaben. Es handelt sich beim Bewe爀琀ungsgegenstand um ein bebautes, voll erschlossenes 

Grundstück. Bei bebauten Grundstücken ist vom Entwicklungszustand „baureifes Land" aus­

zugehen. 

3.16 Grundbuch3 

Amtsgericht 

Gemeinde 

Grundbuch von 

Blattnummer 

Mannheim 

O昀琀ersheim 

O昀琀ersheim 

4490 

3 Auszugswiese und ohne Anspruch auf Vollständigkeit und Richtigkeit wiedergegeben. 
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Lfd.-Nr. 1 Flurstücknummer 675/5, Am Biegen 3, Gebäude- und Freifläche mit ei­

ner Größe von 537 m2 

Abteilung II (Rechte und Lasten) 

Lfd.-Nr. 1 Die Zwangsversteigerung angeordnet. 

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim - Vollstreckungsge­

richt - vom 21.12.2023 (1 K 140/23). 

Abteilung III (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) 

Es wird davon ausgegangen, dass Schuldverhältnisse, die im Grundbuch in Abteilung III ver­

zeichnet sind, gegebenenfalls gelöscht werden; oder durch eine Reduzierung des Preises aus­

geglichen werden. Mögliche Eintragungen in Abteilung II I  des Grundbuches sind ohne Einfluss 

auf den Verkehrswe爀琀 und werden daher hier nicht beachtet. 

3.17 Beschreibung der baulichen Anlagen 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich­

tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebäude und Außen­

anlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der Werter­

mittlung notwendig ist. Hierbei werden die o昀昀ensichtlichen und vorherrschenden Ausführun­

gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen au昀琀reten, 

die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Die We爀琀ermittlung wurde auf der 

Grundlage des realisie爀琀en Vorhabens durchgeführt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung 

und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit der Baugenehmigung und 

dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprü昀琀. Bei dieser 

圀攀爀琀ermittlung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen 

vorausgesetzt. Die Informationen zur privatrechtlichen und ö昀昀entlich-rechtlichen Situation wur­

den, sofern nicht anders angegeben, (fern)mündlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer 

vermögensmäßigen Disposition bezüglich des Bewertungsgegenstandes zu diesen Angaben 

von der jeweils zuständigen Stelle schri昀琀liche Bestätigungen einzuholen. 

Es wurden keine zerstörenden Untersuchungen ausgefüh爀琀. Angaben über nicht sichtbare 

Bauteile und Bausto昀昀e beruhen auf gegebenen Auskün昀琀en, auf vorgelegten Unterlagen oder 

auf Vermutungen. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umständen eine dem 

Standard des Baujahres entsprechende Ausführungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben 

unterstellt werden. Es wird ungeprü昀琀 unterstellt, dass keine Bauteile und Bausto昀昀e vorhanden 

sind, welche eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeinträchtigen oder gefährden. Eine 

Überprüfung der Einhaltung ö昀昀entlich-rechtlicher Bestimmungen (einschließlich 
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圀攀爀琀relevante Merkmale 

Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher 

Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen 

ist nicht e爀昀olgt. Vom Sachverständigen wurden keine Maß-, Bausto昀昀- und Bauteilprüfungen, 

Bodenuntersuchungen sowie Funktionsprüfungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen 

vorgenommen. Messbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforde爀琀er Emissions­

grenzwe爀琀e sowie Bescheinigungen über das Ergebnis der regelmäßigen Überwachungen la­

gen nicht vor. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens werden wegen insoweit fehlender 

Fachkenntnisse nicht die Fragen beispielsweise bezüglich Baumängel / Bauschäden und be­

dingte Anforderungen bzw. Nachrüstpflichten nach der Energieeinsparverordnung beu爀琀eilt. 

Diese Fragestellungen können nur sachgerecht von einem Sachverständigen auf dem jewei­

ligen Fachgebiet beantwortet werden. Bei der Erstellung des Verkehrswe爀琀gutachtens sind bei 

bebauten Grundstücken unter anderem der bauliche Zustand und damit auch Baumängel / 

Bauschäden einfließen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die im Rahmen einer 

möglichen Renovierung bzw. Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und die er­

forderlichen Maßnahmen vollständig zu beschreiben. Es wird davon ausgegangen, dass die 

Prüf- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverordnung eingehalten wurden. Sie betre昀昀en vor 

allem Großanlagen zur Trinkwassererwärmung oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 Li­

ter Inhalt zwischen Trin欀眀asserspeicher und Entnahmestelle. 

Hinweis: 

Eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen sowie des Grundstücks und der Außenanlagen 

war nicht möglich. 

Grundrisse des Wohnhauses und des Nebengebäudes siehe Kapitel 7.3 Grundrisse. 

Wohnflächenermittlung siehe Kapitel 7.1 Wohnflächenermittlung 

Wohnhaus (Einfamilienhaus) mit Anbau 

Das nicht unterkelle爀琀e Gebäude wurde um 2000 in Holzrahmenbauweise errichtet und ve爀昀ügt 

über eine mittlere Breite von rund 9 m bei einer mittleren Tiefe von rund 9 m. Im Jahr 2005 

erfolgte ga爀琀enseitig ein eingeschossiger Anbau mit einer mittleren Breite von rund 4,5 m bei 

einer mittleren Länge von rund 12 m. 

Nutzung 

Erdgeschoss (EG) Wohnen 

Dachgeschoss (DG) Wohnen 
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Fundamente 

Außenwände 

Trennwände 

Decken 

Treppen 

Dachkonstruktion 

Heizungsa爀琀 

Warmwasserbereitung 

Anschlüsse 

Streifenfundamente 

Bodenplatte 

Holzrahmenbauweise 

Holzständerbauweise 

Holzverschalung 

Holzrahmenbauweise 

Holzdecke (vermutlich) 

Stahlbetondecke (Anbau) 

Holzwangentreppe 

Pfetten-Sparren-Dach 

Satteldach 

zimmermannsgerechter Ausführung 

ohne Aufbauten 

Flachdach (Anbau) 

Holzbalkendecke, Aufdachdämmung, Dachbegrünung 

Sammelheizung (Gas) 

Flüssiggas, oberirdischer Lagerbehälter 

zentral 

an kommunale Ver-/Entsorgungssysteme 

Die we爀琀relevanten Ausstattungsmerkmale des Innenausbaus können wie folgt zusammenge­

fasst werden: 

Belichtung und Belü昀琀ung 

Wohnräume 

Küche 

68723 O昀琀ersheim, Am Biegen 3 

direkt belichtet und belü昀琀et 

direkt belichtet und belü昀琀et 
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Sanitäre Anlagen 

Bodenbeläge 

Wandflächen 

Deckenflächen 

Türen 

Fenster 

Ele欀琀roinstallationen 

Sanitärinstallationen 

Grundrissgestaltung 

Vermietung 

Lü昀琀ung 

Küchenausstattung 

Außenan lagen 

direkt belichtet und belü昀琀et 

vermutlich Fliesen, Holzdielen 

vermutlich tapeziert/gestrichen/verputzt 

vermutlich tapeziert/gestrichen/verputzt, Holzverkleidung 

vermutlich Holztüren mit Futter/Bekleidung 

vermutlich Holzfenster mit Isolierverglasung 

manuelle Rollläden 

vermutlich bauzeitübliche Schalter, Lichtauslässe und 

Steckdosen, Türsprechanlage 

vermutlich Handwaschbecken, Hänge-WC, Dusche/Bade­

wanne, Waschmaschinenanschluss 

funktionsgerecht 

mit Freisitz 

nicht bekannt 

herkömmliche Fensterlü昀琀ung 

vermutlich vorhanden - wird nicht berücksichtigt. 

Zu den Außenanlagen gehören nach DIN 276 auch die auf dem Grundstück vorhandenen 

unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen. Über deren Zustand und Lage ist nichts be­

kannt. Die befestigten Flächen dienen als Zuwegung. Die unbefestigten Flächen sind als Gar­

tenland angelegt. Die Einfriedung besteht zum ö昀昀entlichen Straßenraum hin aus einem ca. 1,9 

m hohen Holzzaun. 
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3.18 Zustand der baulichen Anlagen 

Der Bewe爀琀ungsgegenstand entspricht so weit erkennbar in seiner Konstruktion, seinem Zu­

stand und seinem Grundrissaufbau überwiegend den Baualtersklassen bzw. dem Jahr der 

Veränderungen. Aufgrund der unterschiedlichen Baujahre können sich Einschränkungen be­

züglich des Brand- und Feuchteschutzes sowie des Schall- und Wärmeschutzes ergeben. 

3.19 Energetischer Zustand 

Bezüglich des energetischen Zustands des Bewertungsgegenstandes können über die Be­

schreibung der baulichen Anlagen sowie der Innenausstattung hinaus keine weiteren Aussa­

gen getro昀昀en werden. Diese Fragestellungen können nur sachgerecht von einem Sachver­

ständigen auf dem jeweiligen Fachgebiet bzw. einem Energieberater beantwortet werden. Ein 

Energieausweis für Wohngebäude lag nicht vor. 

3.20 Alternativnu琀稀ung und Drittve爀眀endungsmöglichkeit 

Aufgrund der Lage, der Ausstattung und Grundrissgestaltung des Bewertungsgegenstandes 

wird zukün昀琀ig eine wohnwirtscha昀琀liche Nutzung in Frage kommen. 

3.21 Beurteilung 

Der Bewe爀琀ungsgegenstand war so weit erkennbar in einem Gesamtzustand entsprechend 

der Baualtersklasse bzw. dem Jahr der Veränderung und liegt in einer mittleren bis guten 

Wohnlage. Die Außenanlagen waren fertig gestellt und nutzbar. Die Besonnungs- und Belich­

tungsverhältnisse sind gut. Stoßlü昀琀ung und Querlü昀琀ung ist möglich. Die Grundrissgestaltung 

entspricht den Baualtersklassen und ist funktionsgerecht mit Freisitz. Die Größe der Wohnflä­

che entspricht den heutigen Anforderungen an Objekte dieser Art. Abstellmöglichkeiten für 

PKW sind ausreichend im ö昀昀entlichen Straßenraum gegeben. Die Anbindung an das über­

/regionale Straßensystem sowie den ö昀昀entlichen Personennahverkehr ist insgesamt als gut 

zu bezeichnen. 
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4. Ve爀昀ahrenswahl 

Nach den Vorschri昀琀en der lmmobilienwertermittlungsverordnung ist zur Ermittlung des Ver­

kehrswe爀琀es das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertve爀昀ahren oder das Sachwertver­

fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung 

unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschä昀琀sverkehr bestehenden Gepflogenheiten 

und den sonstigen Umständen des Einzelfalles zu wählen; die Wahl ist zu begründen. 

Bei Anwendung des Vergleichswertve爀昀ahrens sind Kaufpreise solcher Grundstücke heranzu­

ziehen, die hinsichtlich der ihren We爀琀 beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewe爀琀enden 

Grundstück hinreichend übereinstimmen. Es fehlt im Bewertungsfall die Vielzahl gleichartiger 

zeitnaher Vergleichsfälle, die zur Ableitung von Vergleichswerten geeignet wären. Daten ver­

gleichbarer Obje欀琀e stehen somit nicht zur Verfügung, so dass das Vergleichswertve爀昀ahren 

nicht angewandt werden kann. 

4.1 Gepflogenheiten des gewöhnlichen Geschä昀琀sverkehrs 

In vorliegendem Fall wurde der Bewe爀琀ungsgegenstand in der Vergangenheit für wohnwi爀琀­

scha昀琀liche Zwecke konzipiert und genutzt. Vor diesem Hintergrund handelt es sich nach der 

einschlägigen Fachliteratur um ein Sachwertobjekt, so dass zur Ermittlung des Verkehrswer­

tes vorrangig das Sachwertve爀昀ahren in Betracht kommt. Hierfür spricht der örtliche Grund­

stücksmar欀琀, der Immobilien solcher Art als nicht renditeorientie爀琀e Sachwertobjekte handelt. 
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5. Sachwertve爀昀ahren

Der Sachwe爀琀 eines Grundstücks umfasst den Bodenwert sowie den Sachwert der baulichen 

und sonstigen Anlagen. Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen ist von den ge­

wöhnlichen Herstellungskosten auszugehen. Die gewöhnlichen Herstellungskosten der bauli­

chen Anlagen werden durch Multiplikation der gewöhnlichen Herstellungskosten je Flächen­

einheit mit der Anzahl der entsprechenden Flächeneinheiten des zu bewe爀琀enden Gebäudes 

ermittelt. Die vom Bundesministerium für Raumordnung, Bauwesen und Städtebau eingeführ­

ten Normalherstellungskosten NHK 2010 werden herangezogen. Normalherstellungskosten 

sind die Kosten, die mar欀琀üblich für die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage 

aufzuwenden wären. Einzelne Bauteile und/oder Einrichtungen, die nicht in den Flächenein­

heiten e爀昀asst sind, müssen gesondert berücksichtigt werden, soweit dies dem gewöhnlichen 

Geschä昀琀sverkehr entspricht. Regionale sowie ortspezifische Besonderheiten werden durch 

Anwendung von Korrekturfa欀琀oren zusätzlich berücksichtigt. Dabei sind Alter, Beeinträchtigun­

gen (z.B. lnstandhaltungsstau) der baulichen Anlagen wertmindernd zu berücksichtigen. 

Der Sachwe爀琀 des Bewe爀琀ungsgegenstandes wird mit folgendem Schema berechnet: 

Herstellungskosten der baulichen Anlagen bezogen auf das Basisjahr 2010 

x Baupreisindex (Preisverhältnisse am Wertermittlungsstichtag) 
= Herstellungskosten der baulichen Anlage ohne bauliche Außenanlage (Neubauwert 

zum We爀琀ermittlungsstichtag) 

Alterswe爀琀minderung 
= Altersgeminde爀琀e Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 

+ Zeitwe爀琀 der Außenanlagen

+ Bodenwe爀琀
= Vorläufiger Sachwe爀琀 

(We爀琀 des fiktiv schadensfreien Bewertungsobje欀琀es) 

x Sachwe爀琀faktor 
= Mar欀琀angepasster vorläufiger Sachwert 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

= Sachwe爀琀 

Die aufgefüh爀琀en Eingangsgrößen werden im Folgenden zunächst quantifiziert. Anschließend 

wird die Sachwe爀琀berechnung mit den ermittelten Eingangsgrößen unter Berücksichtigung des 

ö爀琀lichen Bewe爀琀ungsmodell des Gutachterausschusses durchgeführt. Im Rahmen der Berech­

nungen können sich Abweichungen durch Rundungen ergeben. 
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5.1 Bodenwe爀琀 

Der Bodenwe爀琀 eines Grundstücks ist aus Kaufpreisen von Vergleichsgrundstücken zu ermit­

teln. Vergleichsgrundstücke sind solche Grundstücke, die hinsichtlich ihrer we爀琀beeinflussen­

den Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstück übereinstimmen. Felgende Merkmale 

können besonders auf den Wert eines Grundstücks einwirken: 

• Lage (O爀琀slage, Verkehrslage, Nachbarscha昀琀slage oder Wohnlage) 

• Nutzbarkeit nach ö昀昀entlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschri昀琀en 

• Bescha昀昀enheit (Grundstücksgröße, Grundstückszuschnitt, Bodenbescha昀昀enheit) 

• Erschließungszustand 

liegen Kaufpreise von Vergleichsgrundstücken, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen 

mit dem Bewe爀琀ungsgrundstück hinreichend übereinstimmen, nicht im erforderlichen Umfang 

vor, können zur Ermittlung des Bodenwe爀琀es neben oder anstelle von Preisen für Vergleichs­

grundstücke auch geeignete durchschnittliche Lagewerte (Bodenrichtwerte) herangezogen 

werden. 

Der ö爀琀liche Gutachterausschuss gibt folgenden Bodenrichtwe爀琀 zum 01.01.2024 an: 

Bodenrichtwe爀琀 €/m2 590 

Bodenrichtwe爀琀kennung zonal 

Entwicklungszustand Baureifes Land 

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei 

Art der Nutzung Wohnbaufläche 

Aufgrund des Stichtages des zugrunde zu legenden Bodenrichtwe爀琀es (01.01.2024) wird eine 

konjun欀琀urelle Anpassung zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwertes und dem We爀琀ermitt­

lungsstichtag im Bewe爀琀ungsfall als nicht notwendig erachtet. Eine weitere Anpassung des 

Bodenrichtwe爀琀 an den Bewertungsgegenstand ist nicht notwendig. 

Die Bodenwe爀琀anteile für den Bewertungsgegenstand errechnen sich aufgrund der Lage und 

Bescha昀昀enheit des zu bewertenden Grundstücks, der Nutzung und Bebauung, der Größe und 

des Zuschnitts wie folgt: 
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Bodenrichtwert 590 €/m2 

G rundstüc欀猀größe 

Flurstück 675/5 
537 m2 

gerundet 

Bodenricht眀攀r 

X 590 €/m2 

5.2 Herstel lungswert der bau l ichen Anlagen 

5.2 . 1  Wahl  des Gebäudetyps 

Boden眀攀rt 

= 316.830,00 € 
317.000 € 

Als Grundlage für die weiteren Berechnungen werden folgende Gebäudetypen für die bauli­

chen Anlagen gewählt: 

• Freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser, Doppelhäuser, Reihenhäuser 

Freistehendes Einfamilienhaus 

Gebäudetyp 1.21 

Gebäudetyp 1.23 

5.2.2 Bruttogrundfläche 

Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss 

Erdgeschoss, Flachdach 

Die Bruttogrundfläche ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebäudeart marktüblich 

nutzbaren Grundflächen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die Bruttogrundfläche wurde 

in einer für die We爀琀ermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. 

Beschre ibung Länge Bre ite G röße 

Wohnhaus 
Erdgeschoss 9,0 m X 9,0 m = 81,00 m2 

3,4 m X 5,6 m = 19,04 m2 

Dachgeschoss 9,0 m X 9,0 m = 81,00 m2 

Teilsumme 162,00 m2 19,04 m2 

䄀渀teil 89% 11% 
Gebäudetyp 1.21 1.23 
Summe 181,04 m2 

gerundet 181 m2 
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5.2.3 Kosten der Bruttogrundfläche 

Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m2 Bruttogrundflä­

che der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe des jeweiligen Gebäudetyps. Dem gewählten 

Gebäudetyp sind 5 Standardstufen, die Stufen 1 (sehr einfach) bis 5 (stark gehoben) zugeord­

net. 

Eine Beschreibung des Gebäudestandards ist den Typenblättern der NHK 2010 zu entneh­

men. Das Wohngebäude wird auf Grundlage dieser nach Standardstufen untergliederten bau­

lichen Gebäudestandards bzw. der beim Ortstermin vorgefundenen tatsächlichen Gegeben­

heiten der baulichen Anlagen qualifiziert. Hierbei wird eine Gewichtung entsprechend den 

Standardstufen sowie der Wägungsanteile unter Berücksichtigung der Kostenmerkmale für 

den Bewe爀琀ungsgegenstand vorgenommen. 

Die Beschreibung der Gebäudestandards ist beispielha昀琀 und dient der Orientierung. Sie kann 

nicht alle in der Praxis au昀琀retenden Standardmerkmale au昀昀ühren. Merkmale, die nicht be­

schrieben sind wie beispielsweise ein teilausgebautes Kellergeschoss, sind zusätzlich sach­

verständig zu berücksichtigen. Es müssen nicht alle aufgeführten Merkmale zutre昀昀en. Bei 

nicht mehr zeitgemäßen Standardmerkmalen ist ein Abschlag sachverständig vorzunehmen. 

Standardmerkmal Standardstu昀攀 (Gewichtung) Wägungs- Anteil am Kosten-
anteile kennwe爀琀 in €/m2 

1 2 3 4 5 
Außenwände 1 ,0 23% 236 
Dach 1 ,0 1 5% 1 54 
Fenster und Außentü ren 1 ,0 1 1 % 1 1 3 
Innenwände und -tü ren 1 ,0 1 1 % 1 1 3 
Deckenkonstruktion und Treppen 1 ,0 1 1 % 1 1 3 
Fußböden 1 ,0 5% 5 1  
Sanitärein richtungen 0 ,8  0 ,2 9% 96 
Heizung 1 ,0 9% 92 
Sonstige technische Ausstattung 1 ,0 6% 6 1  

1 00% 1 .028 
obiektspezifische Merkmale 
Summe 1 .028 
gerundet 1 .030 

Kostenmerkmale für Gebäudeart €/m2 804 892 1 .024 1 .238 1 .544 

Gebäudestandardkennzahl 3 ,0  
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Unter Berücksichtigung objektspezifischer Eigenscha昀琀en sind die Kosten der Bruttogrundflä­

che (inklusive Baunebenkosten) für das Wohngebäude angemessen und werden in die weite­

ren Berechnungen eingepflegt. Das Nebengebäude wird mit einem Zeitwert in die weiteren 

Berechnungen eingepflegt. 

5.3 Regionalfaktor 

Zur Ermittlung des vorläufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Außenanla­

gen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor zu multiplizieren. 

Der Regionalfaktor ist ein vom ö爀琀lich zuständigen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa­

rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhältnisse am ö爀琀­

lichen Grundstücksmar欀琀. Der Regionalfa欀琀or wurde vom örtlichen Gutachterausschuss zum 

Stichtag 01.01.2023 mit 1,2 festgestellt und beschlossen. 

5.4 Baupreisentwicklung4 

Die Baupreisentwicklung für Wohngebäude vom Zeitpun欀琀 der Normalherstellungskosten 

(2010) bis zum We爀琀ermittlungsstichtag (2024) liegt aufgrund der Daten des Statistischen Bun­

desamtes (Baupreisindizes) für das Basisjahr 2010 bei 182,8 % (Stand: QII 2024). 

5.5 Wi爀琀scha昀琀liche Gesamtnu琀稀ungsdauer 

Die durchschnittliche wirtscha昀琀liche Gesamtnutzungsdauer des Bewe爀琀ungsgegenstandes 

liegt entsprechend dem Modell des örtlichen Gutachterausschusses bei 80 Jahren für freiste­

hende Ein- und Zweifamilienhäuser, Doppelhäuser, Reihenhäuser. Im vorliegenden Bewer­

tungsfall wird aufgrund der A爀琀, der Eigenscha昀琀en und der wirtscha昀琀lichen Nutzungsfähigkeit 

der baulichen Anlagen eine von der ermittelten Standardstufe unabhängige Gesamtnutzungs­

dauer von 80 Jahren in die weiteren Berechnungen eingepflegt. 

5.6 Restnu琀稀ungsdauer 

Die wi爀琀scha昀琀liche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ord­

nungsgemäßer Unterhaltung und Bewirtscha昀琀ung voraussichtlich noch wi爀琀scha昀琀lich genutzt 

werden können. Durchgefüh爀琀e Instandsetzungen oder Modernisierungen können die Rest­

nutzungsdauer verlängern. Die wirtscha昀琀liche Restnutzungsdauer ist unter Berücksichtigung 

des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtscha昀琀lichen Verwendungsfähigkeit der 

baulichen Anlagen zu schätzen. 

Die Restnutzungsdauer wird grundsätzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut­

zungsdauer und dem Alter des Gebäudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis 

4 Die Indizes zum Basisjahr 201 O = 100 wurden durch Umbasierung der amtlichen Indizes zum Basisjahr 2015 = 100 berechnet. 
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ist daraufhin zu prüfen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebäude bei ordnungsge­

mäßer Bewi爀琀scha昀琀ung voraussichtlich noch wirtscha昀琀lich genutzt werden kann (wirtscha昀琀li­

che Restnutzungsdauer), wobei die rechtliche Zulässigkeit der angesetzten Nutzung voraus­

gesetzt wird. Die baulichen Anlagen werden als wirtscha昀琀liche Einheit betrachtet. 

Die angesetzte Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgröße und wird in einer üblichen Grö­

ßenordnung von 80 Jahren in die weiteren Berechnungen eingepflegt. Es ergibt sich im Wer­

termittlungsjahr 2024 ein tatsächliches Gebäudealter von 24 Jahren (dies entspricht Werter­

mittlungsjahr 2024 abzüglich dem der Wertermittlung zugrunde gelegten Baujahr 2000). Vor 

diesem Hintergrund ergibt sich eine rechnerische Restnutzungsdauer von 56 Jahren (dies ent­

spricht einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren abzüglich eines Gebäudealters von 

24 Jahren). 

Unter Berücksichtigung des vorgefundenen Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wi爀琀­

scha昀琀lichen Verwendungsfähigkeit der baulichen Anlagen unter Berücksichtigung des Modells 

zur Ableitung der wi爀琀scha昀琀lichen Restnutzungsdauer für Wohngebäude unter Berücksichti­

gung von Modernisierungen ergibt sich ein Zeitraum von 55 Jahren, in denen der Bewe爀琀ungs­

gegenstand bei ordnungsgemäßer Bewirtscha昀琀ung voraussichtlich noch wirtscha昀琀lich genutzt 

werden kann (wi爀琀scha昀琀liche Restnutzungsdauer). Dieser We爀琀 wird in die weiteren Berech­

nungen eingepflegt. 

5.7 Alterswe爀琀minderung 

Die Nutzung eines Gebäudes wird mit zunehmendem Alter immer unwirtscha昀琀licher. Dieser 

圀攀爀琀verlust wird als Korrekturgröße im Sachwe爀琀verfahren berücksichtigt. Die Bemessungs­

grundlage hie爀昀ür ist das Verhältnis der wi爀琀scha昀琀lichen Restnutzungsdauer zur üblichen wirt­

scha昀琀lichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Aufgrund der gewählten Parame­

ter ergibt sich eine in der Berechnungstabelle dargestellte Korrekturgröße des Herstellungs­

we爀琀es der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag für den Bewe爀琀ungsgegenstand (li­

neare Alterswe爀琀minderung). 

5.8 Bauliche Außenanlagen 

Bei Außenanlagen wie im Bewe爀琀ungsfall wird der Zeitwert der Außenanlagen nach E爀昀ah­

rungssätzen als prozentualer Anteil des We爀琀es der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs­

stichtag in die weiteren Berechnungen eingefüh爀琀. Übliche Ansätze für Anlagen wie im Bewer­

tungsfall liegen bei 3% bis 5% der Herstellungskosten der baulichen Anlagen. Aufgrund der 
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vorhandenen Außenanlagen werden diese mit einem Prozentsatz im oberen Bereich der 

Spanne in Höhe von 5% angesetzt. 

5.9 Besonders zu veranschlagenden Bauteilen 

Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- und Abschläge 

zu berücksichtigen, sofern sie mit den herangezogenen Normalherstellungskosten nicht er­

fasst werden. We爀琀haltige, bei der Berechnung der Bruttogrundfläche nicht erfasste Bauteile 

sind in Ansatz zu bringen. Dies trif昀琀 im Bewe爀琀ungsfall beispielsweise für die Veranda zu. In 

Anlehnung an die führende Fachliteratur wird ein Wertansatz in die weiteren Berechnungen 

eingepflegt. 

5.10 Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale 

Sonstige, den Verkehrswert beeinflussende Umstände (insbesondere lnstandhaltungsstau), 

die bei der Ermittlung noch nicht e爀昀asst sind, sind durch Zu- oder Abschläge oder in anderer 

geeigneter Weise zu berücksichtigen. Bezüglich der Ursachen für die etwaige aufgezählte Un­

terhaltungsrückstände bzw. Schäden wurden keine weiteren Untersuchungen durchgefüh爀琀. 

Renovieru ngs-/I nstand haltu ngsstau 

Die angegebenen Kosten werden in einem beim Wertermittlungsstichtag o昀昀ensichtlichen Aus­

maß berücksichtigt. Für die Beseitigung eines Renovierungs-/lnstandhaltungsstaus sowie für 

Kleinreparaturen wird falls erforderlich eine di昀昀erenzierte Untersuchung zur Kostenermittlung 

empfohlen. Ob ein neuer Eigentümer sämtliche aufgeführten Arbeiten ausfüh爀琀, ist von den 

individuellen Vorstellungen und Möglichkeiten abhängig. Die Wertminderung für einen mar欀琀­

üblich handelnden Eigentümer kann aufgrund des Zustandes der baulichen Anlagen nur grob 

geschätzt werden. Bei den dargestellten Kosten handelt es sich um Durchschnittswerte. Dies 

bedeutet, dass regionale und konjunkturbedingte Preisunterschiede sowie gewerkweise Ei­

gena爀琀en und konstru欀琀ive Besonderheiten nicht berücksichtigt werden können. Für Run­

dungszwecke wird ein pauschaler We爀琀ansatz in die weiteren Berechnungen eingepflegt. 

5.11 Marktanpassung 

Kaufpreisanalysen zeigen, dass der ermittelte Grundstückssachwert von bebauten Grundstü­

cken des individuellen Wohnungsbaus und der auf dem Grundstücksmarkt erzielte Preis un­

terschiedlich sein können. Durch den Sachwe爀琀faktor, der sich aus der Division des Kaufprei­

ses durch den Grundstückssachwe爀琀 ergibt, e爀昀olgt eine Anpassung des Sachwertes an die 

ö爀琀liche Marktlage. Bei der We爀琀ermittlung ist in Abhängigkeit von der Höhe des Bodenricht­

we爀琀es und der Höhe des vorläufigen Sachwertes der ermittelte Sachwe爀琀wertfa欀琀or am fi欀琀iv 

schadensfreien Obje欀琀 anzubringen. 
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Der ö爀琀liche Gutachterausschuss verö昀昀entlicht im Immobilienmarktbericht 2022 eine Spanne 

für die Sachwe爀琀fa欀琀oren von 0,8 bis 1,5 bei einem mittleren Sachwe爀琀fa欀琀or von 1, 1. Sach­

we爀琀faktoren unter 1 wurden vor allem bei Objekten mit hohem Investitionsbedarf festgestellt. 

Beim Bewe爀琀ungsgegenstand werden verschiedene objektspezifische Eigenscha昀琀en (z. B. un­

mittelbare Lage an der DB-Gleistrasse) im gewöhnlichen Geschä昀琀sverkehr als nachteilig emp­

funden. 

Aufgrund der Lage des Bewertungsgenstandes, Größe, Ausstattung und Bescha昀昀enheit des 

Bewe爀琀ungsgegenstandes, wird ein objektspezifischer Sachwe爀琀fa欀琀or in Höhe von 1,0 als an­

gemessen erachtet und in die weiteren Berechnungen eingepflegt. 
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5.12 Berechnung des Sachwe爀琀es 

Wohnhaus 

Bru琀琀ogrundfläche 1 81 m2 

Normalherstel lungskosten 
1 .030 €/m2 

im Bas isjahr 201 0 
Herstel lungskosten der baulichen 

1 86.430 € 䄀渀lagen bezogen auf das Bas isjahr 201 0 
Besondere Bautei le + 2 .000 €
Summe = 1 88.430 € 
Regional昀愀欀琀or X 1 ,2 
Baupreis index X 1 82 ,8% 
Herstel lungskosten der baulichen = 41 3 .340 € 䄀渀lagen bezogen auf das Bas isjahr 201 0 
䄀砀terswertm inderung 
Gesamtnu琀稀ungsdauer Jahre 80 
Restnu琀稀ungsdauer Jahre 55 
prozentual 31 % 
Betrag - 1 28. 1 35 €
䄀砀tersgem inderter Herstel lungswert = 285.205 €
Wert der 䄀甀ßenanlagen 
prozentual 5% 

+ 1 4.260 €
Wert der Gebäude und 䄀甀ßenanlagen = 299.465 €
Bodenwert + 31 7 .000 €
vorläufiger Sachwert = 61 6.465 €
Sachwertfa欀琀or X 1 , 0 
m arktangepass ter vorläufiger Sachwert = 61 6.465 € 
Besondere obje欀琀spez ifische 
Grundstücksmerkmale 

娀攀itwert NebenQebäude + 5.000 €
娀眀ischensumme 621 .465 €
Rundung - 1 .465 €
mar欀琀angepaßter Sachwert = 620.000 €
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6. Verkehrswert

6.1 Ziel 

Für den zu begutachtende Bewertungsgegenstand ist gemäß den bestehenden Richtlinien 

und Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt der 

圀攀爀琀ermittlung im gewöhnlichen Geschä昀琀sverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten, tat­

sächlichen Eigenscha昀琀en, der sonstigen Bescha昀昀enheit und der Lage des Grundstücks ohne 

Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. Das Verhand­

lungsgeschick der Beteiligten spielt ebenso wie die finanzielle Situation oder der individuelle 

Geschmack Einzelner keine Rolle bei der Verkehrswertermittlung. Vor diesem Hintergrund 

sind Abweichungen vom ermittelten Verkehrswe爀琀 möglich. 

6.2 Ableitung des Verkehrswe爀琀es 

Der Verkehrswe爀琀 des Bewe爀琀ungsgegenstandes ist unter Berücksichtigung der örtlichen und 

regionalen Marktverhältnisse aus dem angewandten Wertermittlungsve爀昀ahren abzuleiten. 

Die derzeitigen Unsicherheiten bedingt durch die steigenden Bauzinsen und Baukosten sowie 

den Veränderungen der wirtscha昀琀lichen Rahmendaten (z. B. durch den Anstieg der Inflation 

sowie steigende Energiepreise) und der geopolitischen Lage (z. B. Ukraine-Kriegs) können zu 

Veränderungen in nahezu allen Lebensbereichen und damit auch zu komplexen Auswirkun­

gen auf den Immobilienmar欀琀 führen. Die konkreten E昀昀e欀琀e auf die we爀琀bestimmenden Merk­

male werden hier aufgrund der derzeit vorliegenden Informationen über diese E昀昀ekte beu爀琀eilt. 

Maßgebend in diesem Gutachten sind die We爀琀verhältnisse zum Wertermittlungsstichtag auf 

Basis der amtlichen Kaufpreissammlung und der hieraus ermittelten wertrelevanten Daten. 

Schlussfolgerungen zu aktuellen damit verbundenen We爀琀einflüssen auf den Immobilienmar欀琀 

sind mit größeren Unsicherheiten verbunden. Signifikante Leerstände sind am ö爀琀lichen Miet­

mar欀琀 für vergleichbare Objektarten nicht erkennbar. Das Leerstandrisiko wird als unterdurch­

schnittlich eingeschätzt 

6.3 Abschließendes Ergebnis 

Unter Berücksichtigung aller rechtlichen, tatsächlichen und wi爀琀scha昀琀lichen Umstände, den 

Gepflogenheiten des gewöhnlichen Geschä昀琀sverkehrs sowie aller wertbeeinflussender Merk­

male, ergibt sich der Verkehrswe爀琀 zum We爀琀ermittlungsstichtag zu: 

620.000 € 

in Worten Sechshunder琀稀wanzigtausend Euro 
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Somit ergeben sich folgende mittlere Vergleichsfaktoren (bezogen auf den unbelasteten ge­

rundeten Verkehrswe爀琀): 

620.000 € 
150 m2 

= 4.133 €/m2 

Ein anonymisie爀琀er Auszug aus der Kaufpreissammlung für die Jahre 2022 bis 2024 zeigt bei 

sieben vergleichbaren Kau昀昀ällen (mittlere Wohnfläche 160 m2) einen Mittelwert von rund 

4.100 €/m2 (Median rund 4.300 €/m2) .  Der Bewertungsgegenstand liegt im mittleren Bereich. 

Diese Daten stützen den ermittelten Verkehrswert. 

Ich versichere, das vorstehende Gutachten pa爀琀eilos und ohne persönliches Interesse am Er­

gebnis ve爀昀asst zu haben. Der Sachverständige hat an diesem Gutachten einschließlich An­

hang und Fotographien ein Urheberrecht. Die enthaltenen Daten und Karten sind urheber­

rechtlich geschützt und dürfen nicht aus dem Gutachten separie爀琀 oder einer anderen Nutzung 

zugefüh爀琀 werden. Das Gutachten wurde nur für den angegebenen Zweck erstellt. Vervielfälti­

gungen und Verö昀昀entlichungen bedürfen der schri昀琀lichen Genehmigung des Verfassers. Soll­

ten sich die Ausgangsparameter - auch nur teilweise - ändern, ist das Gutachten gegebenen­

falls anzupassen. 

Karlsruhe, den 14.12.2024 

Der Sachverständige 

Von der Industrie- und Handelskammer Karlsruhe ö昀昀entlich bestellt und vereidigt für die Be­
we爀琀ung von bebauten und unbebauten Grundstücken 

Mitglied im Gutachterausschuss für die Ermittlung von Grundstückswerten und sonstige Wer­
termittlungen in Karlsruhe 

Stellve爀琀retender Vorsitzender und Gutachter des Gutachterausschusses Mannheim 
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7. Anhang

7 .1 Wohnflächenermi琀琀lung 

Hinweis: 

Aufgrund der fehlenden Besichtigungsmöglichkeit konnte ein örtliches Aufmaß zur Plausibili­

sierung nicht vorgenommen werden. 

Die We爀琀e wurden den vorhandenen Unterlagen entnommen. Eine Gewähr für die Vollstän­

digkeit und Richtigkeit der übernommenen Informationen kann nicht übernommen werden. Die 

Fläche wurde in einer für die We爀琀ermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Sie hat nur 

innerhalb dieses Gutachtens Gültigkeit und ist nicht für weitere Zwecke wie Mieterhöhungs­

verlangen oder Mietfestsetzungen geeignet. 

Fläche 
Erdgeschoss 
Kochen/Essen = 15,05 m2 

Wohnen = 19,90 m2 

Kind 1 = 12,54 m2 

Flur = 12,25 m2 

Dusche/WC = 4,25 m2 

Hauswi爀琀scha昀琀 = 5,13 m2 

Musik = 24,77 m2 

93,89 m2 

Putzabschlag 3% 2,82 m2 

91,07 m2 

Veranda (50%) 6,75 m2 

97,82 m2 

Dachgeschoss 
Kinder = 12,63 m2 

Flur = 9, 93 m2 

Kind 2 = 9, 91 m2 

Arbeiten = 8, 96 m2 

Flur = 8, 56 m2 

Bad = 6, 02 m2 

56,01 m2 

Putzabschlag 3% 1,68 m2 

54,33 m2 

Summe 152,15 m2 

gerundet 150 m2 
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7.2 Fotos 

Hinweis: Eine Innenbesichtigung war nicht möglich. 

Foto 1 Straßenansicht Foto 2 Straßenansicht 
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7.3 Grundrisse5 
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Grundriss 1 Erdgeschoss 

5 Die Darstellung dient der Orientierung und kann in Teilbereichen abweichen. 
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