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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung

Objektadresse: Hirtenaue 7/2, 69118 Heidelberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Heidelberg, Blatt 49009, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Heidelberg, Flurstiick 50001/2, Flache 353 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:; Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfursten-Anlage 15
69115 Heidelberg

Auftrag vom 20.08.2025 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 28.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 28.10.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Auf3en- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefiihrt. Das Objekt konnte dabei groRtenteils in Augenschein
genommen werden. Fur ggf. nicht besichtigte oder nicht zugang-
liche Bereiche (wie z.B. Mansarden oder Abseiten) wird unter-
stellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck
auf diese Bereiche Ubertragbar ist.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung fol-
gen, Informationen: gende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

e beglaubigter Grundbuchauszug vom 27.03.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bauakte (auszugsweise)

Berechnung der Gebaudeflachen

Auskiinfte aus Flachennutzungs-/Bebauungsplanen
Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Grundstlicksmarktbericht Heidelberg 2025
Auskinfte der Stadt Heidelberg

Auskiinfte Grundbuchamt Mannheim

Auskiinfte Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim
Auskiinfte/Karten aus dem Sprengnetter Marktdatenportal
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das nachfolgende Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungs-

verordnung 2021 (ImmoWertV21) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht berlicksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte und Lasten bestehen, wa-

ren diese in einer Wertermittlung auRerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu bericksichtigen. Aus-
kiinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “Privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers; soweit moglich wird eine wertmalige

Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichts

Mieter oder Pachter:
Hausverwalter:

Gewerbebetrieb:
Maschinen/Betriebseinrichtungen:
Verdacht auf Hausschwamm:

Baubehdrdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Energieausweis:

Altlasten:

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG:

keine

nicht bestellt
wird nicht gefihrt
keine

besteht nicht

bestehen nach Aktenlage nicht

liegt nicht vor
keine

besteht nicht

Hirtenaue 7/2, 69118 Heidelberg
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg
kreisfreie Stadt Heidelberg

Heidelberg (ca. 160.000 Einwohner)
Stadtteil Ziegelhausen (ca. 9.400 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Mannheim ca. 26 Kilometer, Karlsruhe ca. 65 Kilometer

Landeshauptstadt:
Stuttgart ca. 113 Kilometer

Bundesstralen:
B 37 (HD-Schlierbach) ca. 2,2 Kilometer

Autobahnzufahrt:
A 5/ A 656 (Kreuz Heidelberg) ca. 10 Kilometer

Bahnhof:
Heidelberg (Hbf) ca. 8 Kilometer

Flughafen:
City Airport Mannheim ca. 22 Kilometer

Flughafen Frankfurt am Main ca. 87 Kilometer

Stadtrand-/Stadtteillage im Osten Heidelbergs
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 7 km.
gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Uberwiegend aufgelockerte, ein- und zweigeschossige Bauweise

keine

Hanglage (nach Nordosten ansteigend)

GrundstlicksgroR3e:
insgesamt 353,00 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

maximale Ausdehnung von SW nach NO ca. 28 Meter
maximale Ausdehnung von NW nach SO ca. 27 Meter

Hirtenaue 7/2, 69118 Heidelberg
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart: Wohn-/Anliegerstral’e mit mafigem Verkehr

Stral’enausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
Gehwege mit Bitumen beiderseitig vorhanden
Parkmoglichkeiten am Strallenrand begrenzt vorhanden

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss,
Abwasserbeseitigung: Gasanschluss, Telekommunikation

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Heidelberg (Amt fir Um-
weltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie) vom 24.09.2025 sind
keine Altlasten fiir das Bewertungsgrundstiick bekannt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 27.03.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Heidelberg, Blatt 49009, folgende Eintragun-
gen:

e Zwangsversteigerungsvermerk
¢ Grunddienstbarkeit (Ubergangsrecht)

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht und ist nicht wertrele-
vant.

grundbuchlich gesicherte Lasten: Die Grunddienstbarkeit besteht zu Gunsten des Nachbargrund-
stiicks, Flurstiick Nr. 50596, in Form eines Ubergangsrechts.
Das Recht wurde 1856 eingetragen als das Bewertungsgrund-
stick und das direkt angrenzende Grundstiick (Flurstiick Nr.
50001/3 — Hirtenaue 11) noch eine Einheit mit der Flurstiick Nr.
1/2 bildeten. Nach der Teilung dieses Grundstlicks in die Flursti-
cke Nr. 50001/2 (Bewertungsgrundstiick) und Nr. 50001/6 (Hir-
tenaue Nr. 9) grenzt das durch die Grunddienstbarkeit begiins-
tigte Grund-/Flurstiick Nr. 50596 nunmehr auf einer Breite von
ca. 14 Meter an das Grund-/Flurstiick Nr. 50001/6 an. Eine Ver-
bindung zwischen dem begunstigten Grund-/Flurstiick Nr. 50596
und dem Bewertungsgrundstiick ist nur noch punktuell durch die
beiden aneinandergrenzenden Eckwinkel beider Grund-/Flursti-
cke gegeben. Ob an dieser Stelle ein Ubergangrecht rein phy-
sisch Uberhaupt noch ausgeubt werden kann, darf aus sachver-
standiger Sicht angezweifelt werden. Das beglinstigte Grund-
[Flurstiick Nr. 50596 wird zudem Uber einen eigenen ca. 5 Meter
bereiten Zugang zwischen den bebauten Grundstiicken mit der
Anschrift Hirtenaue Nr. 15 und Hirtenaue Nr. 17 erschlossen
(sieche Anlage 2). Aus der im Grundbuch des
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Bewertungsgrundstlicks eingetragenen Grunddienstbarkeit 1asst
sich somit aus faktischer Sicht kein nennenswerter \Werteinfluss
in diesem Gutachten ableiten.

grundbuchlich gesicherte Rechte: Zu Gunsten des Bewertungsgrundstuicks ist im Grundbuch des

(in Grundbuch 50001): Nachbargrundstiicks, Flurstiick Nr. 50001 (Hirtenaue Nr. 7) eine
Grunddienstbarkeit eingetragen. Diese sieht vor, dass dem je-
weiligen Eigentiimer des Bewertungsgrundstiicks das Recht ein-
gerdumt wird, eine Teilflache des Grund-/Flurstiick Nr. 50001
zum Gehen und zum Fahren mitzubenutzen um Zugang von
Siidwesten zum Bewertungsgrundstiick zu erhalten. Das Auf-
stellen von Fahrzeugen ist mit dem eingerdumten Recht nicht
verbunden. Die Einrdumung der Grunddienstbarkeit erfolgte
1994 ohne Zahlung eines einmaligen oder regelmafligen Entgel-
tes und auch die Kosten fiir die Unterhaltung des Ubergangs-
und Uberfahrtrechtes tragt vereinbarungsgeman der Eigentiimer
des belasteten Grundstiicks. Ein Lageplan mit Markierung der
Flache des Ubergangs-/Uberfahrtsrechtes ist in Anlage 4 dieses
Gutachtens beigefugt.

Aus sachverstandiger Sicht wird erst durch diese Grunddienst-
barkeit eine private/interne ErschlieBung des Bewertungsgrund-
stiickes, z.B. durch die Anfahrt mit einem Fahrzeug, mdglich. Der
z. Zt. genutzte Zugang zum Bewertungsgrundstick von der
StralBe (Hirtenaue) aus erfolgt auf Grund des spitzwinkligen Zu-
schnitts des Grundstiicks nach Sudosten lediglich Uber einen
schmalen Treppenaufgang, der Uber ein Nachbargrundstick
fihrt und rechtlich nicht gesichert ist. Eine direkte Zufahrt mit ei-
nem Fahrzeug zum Bewertungsgrundstick ist darlber hinaus
von der StralRe aus nicht moglich. Der Nachteil dieser einge-
schrankten direkten Zuwegung von der Strale wird aus sachver-
stéandiger Sicht durch die beglnstigende Grunddienstbarkeit
ausgeglichen. Ein wertmaRiger Einfluss ist in diesem Gutachten
deshalb nicht zu bertcksichtigen.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind,
soweit ersichtlich, nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Heidelberg (Vermes-
sungsamt) vom 26.08.2025 ist das Bewertungsgrundstiick im
Baulastenverzeichnis nicht belastet.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Heidelberg (Amt fiir Bau-
recht und Denkmalschutz) vom 15.09.2025 ist das Bewertungs-
grundstiick nicht von einem Bodenordnungsverfahren oder sons-
tigen baurechtlichen Satzungen erfasst.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstlcksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrédgen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Heidelberg (Stadtpla-
nungsamt) vom 26.08.2025 sind die Erschliefungsanlagen fir
das Bewertungsgrundstiick im Sinne des § 33 KAG B-W und
nach den friheren Landes- bzw. ortsrechtlichen Vorschriften fer-
tiggestellt. Ein ErschlieBungsbeitrag nach §§ 23, 33, 35 KAG B-
W fallt nicht mehr an.

Der Abwasserbeitrag und der Wasserversorgungsbeitrag geman
den §§ 2 und 20 des KAG B-W fallt bezlglich der erstmaligen
Entstehung eines Anschlussvorteils nicht mehr an bzw. wird ent-
sprechend § 11 der derzeit glltigen Abwassersatzung bzw. Was-
serversorgungsbeitragssatzung der Stadt Heidelberg anfallen,
soweit sich der Nutzungsvorteil des Grundstticks erhoht.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung). Das Objekt ist leerstehend.

Hirtenaue 7/2, 69118 Heidelberg EFH mit ELW Seite 8 von 47



HD1K17/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass alle Anga-
ben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abge-
geben werden.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfliihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstoérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fiir Arbeiten beriicksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fuhren, werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt.
Fur die Ermittlung des Verkehrswertes flieRen Aufwendungen fiir Instandsetzungen pp. nur in dem Male ein,
wie sie von den Marktteilnehmern bericksichtigt werden.

WertmaRig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschaden und Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden und Baumangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Mal} solcher Kosten
lassen sich nur durch Angebotseinholung bei entsprechenden Fachfirmen im Einzelfall darstellen.

Fir einen moglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmaRnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kdnnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdricklich genannte Aufwendungen hierfir sind in diesem Gutachten nicht
erfasst.

Insbesondere wurde nicht gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-

tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obers-
ten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: teilunterkellertes, einseitig angebautes, zweigeschossiges Einfa-
milienhaus mit Einliegerwohnung und ausgebautem Dachge-
schoss

Baujahr: 1963

Das Baujahr wurde vom Sachverstandigen auf Basis der 1955
(Umbau einer Scheune in ein EFH), 1966 (Erweiterung des EFH)
und 1973 (Ausbau des Dachgeschosses) erfolgen Baumalinah-
men nach Bruttogrundflache gewichtet ermittelt.
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Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 170 m2,

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 316 m2.
Energieeffizienz; Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei.
Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Sockel und Eingangsbereiche mit Fliesen in Klinkeroptik

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Heizungs- und Abstellraum

Nutzflache ca. 28 m?

Erdgeschoss:

Einliegerwohnung mit

3 Zimmer, Kiche, Bad, Flur, Abstellraum
Wohnflache ca. 73 m?

Obergeschoss:
2 Zimmer, Kiche, Bad, Flur

Wohnflache ca. 70 m2

Dachgeschoss:
2 Zimmer, WC

Wohnflache ca. 26 m?

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Bruchstein bzw. Beton-Streifenfundamente

Keller: Mauerwerk/Bruchsteinmauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk (24/40 cm)

Innenwande: Mauerwerk (10/12/24 cm)

Geschossdecken: Holzdecken/Betonfertigteile

Treppen: AuRentreppe zum Erdgeschoss (ELW)
Betonstufen

Geschosstreppe (OG/DG):
Holzkonstruktion mit Eisengelander
Handlauf mit Kunststoffliberzug

Hauseingang(sbereich): Eingangstiren (EG/OG) aus Metall mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer
Schneefanggitter
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
baujahrestypische Ausstattung

Gas-Zentralheizung mit Brenner von 1997
Stahlradiatoren und Flachheizkérper mit Thermostatventilen

keine besonderen Liiftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

teilweise zentral iber Heizung (OG)
teilweise dezentral mit Boiler (EG) bzw. Durchlauferhitzer (DG)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Kuchenausstattung:

Uberwiegend Laminat, Flure im OG und Bader mit Bodenfliesen,
Dachgeschoss mit PVC-Belag

Putz mit Anstrich, Tapete/Raufaser mit Anstrich, Bader mit Flie-
sen (3/4 bis deckenhoch), DG mit Nut- und Feder-Verkleidung,
Kiche mit Fliesen-/PVC-Spiegel

Deckenputz mit Anstrich, teilweise Deckenpaneele

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung; Dachflachenfenster
Rollladen aus Kunststoff, teilw. mit elektrischem Antrieb
Fensterbanke innen mit Holz/Holzwerkstoff bzw. Naturstein
Fensterbanke aufien Uberwiegend aus Beton-/Betonwerkstein

Eingangstur:
Metalltiiren mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

aus Holz/Holzwerkstoff in Holzzargen

teilweise mit Glasfiillungen

Uberwiegend einfache Schldsser und Beschlage

Wasser- und Abwasserinstallation Uberwiegend unter Putz

Bad (Erdgeschoss):

eingebaute Wanne, Waschbecken mit Standsaule
Stand-WC mit Druckspilung, Waschmaschinenanschluss
einfache Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarobjekte
Bad innenliegend ohne Zwangsentliftung

Deckenhdhe 190 cm

Bad (Obergeschoss):

eingebaute Wanne, zwei Waschbecken

eingemauerte Dusche mit Duschvorhang

Stand-WC mit Spulkasten, Waschmaschinenanschluss
einfache Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarobjekte
Be-/Entluftung Uber Fenster

WC (Dachgeschoss):

Stand-WC mit Spllkasten, Handwaschbecken

einfache Ausstattung und Qualitat, tlw. farbige Sanitarobjekte
Be-/Entluftung GUber Dachflachenfenster

nicht in der Wertermittlung enthalten
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe zum Obergeschoss
AuRentreppe zum Erdgeschoss (ELW)

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: ausreichend bis gut
Bauschaden und Baumangel: Wasser-/Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbefall (Kiichen)
beschadigte Boden-, Wand- und Deckenbelage

sonstige verschlissene und beschadigte Wandbelage
Uberalterte Sanitérausstattung

Uberalterte Fenster

teilweise fehlende Sockelleisten

fehlender Handlauf an der Treppe zum Erdgeschoss
ungepflegter Eingangsbereich im Erdgeschoss

versetzte Geschosse

beschadigte bzw. unsachgemaflie Dachdammung

Zugang zum EG (Einliegerwohnung) z. Zt. nur Uber fremdes
Grundstlick méglich — Zugang muss hergestellt werden

wirtschaftliche Wertminderungen: “‘gefangene” Raume im Erdgeschoss
(sind nur durch andere Zimmer zu erreichen)
mangelnde Raumhdéhe im Erdgeschoss-Badezimmer (190 cm)
mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend bis schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungs- bzw. Sanierungsbedarf (Schimmel).

Im weiteren Verlauf dieses Gutachtens werden entsprechende
Sanierungs-/Modernisierungsmafinahmen unterstellt.

3.3 Nebengebaude

Unterstand an der nordostlichen Gebaudeseite

Holzkonstruktion
Pultdach mit Wellplatteneindeckung
befestigter Boden

Die wertmaflige Berlicksichtigung des Unterstandes erfolgt im Rahmen der Bewertung der Aul3enanlagen.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
Wegebefestigung

Treppenzugang von der Stralle

Hoftor (StraRe) und zusatzliches Rundbogentor

Einfriedung tlw. mit Maschendrahtzaun

Unterstand an der nordéstlichen Gebaudeseite
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grund-
stlck in 69118 Heidelberg, Hirtenaue 7/2 zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2025 ermittelt.

Grundstuicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heidelberg 49009 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Heidelberg 50001/2 353 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschéaden,

e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundsticksgréRe, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 570,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 700 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 28.10.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 353 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 570,00 €/m?
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 28.10.2025 x 1,100 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 627,00 €/m?
Flache (m?) 700 353 X 1,150 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Zuschnitt lageublich unregelmaiig X 0,800 E3
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 576,84 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 576,84 €/m?
Flache X 353 m?
beitragsfreier Bodenwert = 203.624,52 €
rd. 200.000,00€
Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index flr Baureifes Land (Deutschland)
Datum Index
Wertermittlungsstichtag 28.10.2025 288,40
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index (Wertermittlungsstichtag) / Index (BRW-Stichtag) = 1,1
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E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstulick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstuicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.

E3

Grundstiicke mit unregelmafligem Zuschnitt werden in der Regel mit einem deutlichen Preisabschlag gehan-
delt. Ein Abschlag von 20 % ist aus sachverstandiger Sicht im vorliegenden Fall angemessen.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bertcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und firr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Au3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemalR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgeflhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebadudeaufRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erldauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiuihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

784,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 316,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 2.500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 250.244,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 28.10.2025 (2010 = 100) X 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 474.462,62 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,250
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 593.078,28 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
e prozentual 48,75 %
e Faktor X 0,5125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 303.952,62 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBRenanlagen) 303.952,62 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 15.197,63 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 319.150,25 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 200.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 519.150,25 €
Sachwertfaktor x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 519.150,25 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 213.000,00 €
Sachwert = 306.150,25 €
rd. 310.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurden von mir
durchgefuhrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen tbernommen und auf Plausibi-
litdt uberpruft. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Miet-
wertermittiungen entwickelten MaRgaben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen
auf die Wohnflache systematisiert werden. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbe-
ziglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-

wendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 50 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% [36,0% | 640% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

AulRenwénde

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRRentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 36,0 246,60
3 785,00 64,0 502,40
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 749,00
gewogener Standard = 2,6

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

749,00 €/m* BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebéaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 675,00 0,0 0,00
2 750,00 36,0 270,00
3 865,00 64,0 553,60
4 1.040,00 0,0 0,00
5 1.300,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 823,60
gewogener Standard = 2,6

NHK 2010 fiir den Gebé&udeteil 2

rd.

823,60 €/m* BGF
824,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 749,00 169,00 53,48 400,57
Gebaudeteil 2 824,00 147,00 46,52 383,32
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude = 784,00
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hoéhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe + Gelander 2.000,00 €
AulRentreppe zur ELW 500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 2.500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berilicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die Bewertung der Auflenanlagen orientiert sich am im Grundsticksmarktbericht Heidelberg 2025 veréffent-
lichten Sachwertmodell fuir Ein- und Zweifamilienhduser in freistehender oder geschlossener Bauweise, Villen,
Reihenhduser und Doppelhauser. Fir Aul3enanlagen wird in diesem Sachwertmodell ein Prozentsatz von 4
bis 8 Prozent, durchschnittlich 5 Prozent, vom Zeitwert der baulichen Anlagen angesetzt.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte insg. 15.197,63 €
(303.952,62 €)
Summe 15.197,63 €
Gesamtnutzungsdauer

80 Jahre gemaR den Modellparametern des im Grundstlcksmarktbericht Heidelberg 2025 angewendeten
Sachwertmodells zur Ableitung der Sachwertfaktoren.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Das (gewichtet nach Bauabschnitten) 1963 errichtete Gebaude sollte (unterstellt) modernisiert werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen angedachten Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 10,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaBnahmen | MaRRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

” - 4 0,0 20
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 0,0 1,5
Modernisierung der Leitungssysteme 2 00 15
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 1,5
Warmedammung der AulRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus 2 00 20
(z.B. Decken, FuRbdden, Treppen) ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
staltung
Summe 0,0 10,5

Ausgehend von den 10,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1963 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 62 Jahre =) 18 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebaude ge-
mafR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 1986.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&aude wird unter Beruicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte Sachwertfaktor orientiert sich an den im Grundstlicksmarktbericht Heidelberg 2025 fiir die
Lageklasse 3 (Heidelberg-Ziegelhausen) fur Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppelhaushélften abgelei-
teten Sachwertfaktoren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind durch die Verwendung eines objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktors ausreichend bericksichtigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berilicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fur solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fur Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -203.000,00 €
e  Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung -203.000,00 €
Weitere Besonderheiten -10.000,00 €
e  Zugang Einliegerwohnung herstellen -10.000,00 €
(AuReneingang bzw. Geschosstreppe)
Summe -213.000,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaRnahmen
fiir das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Ma3nahmen 1.168,00 €/m?
(bei 10,50 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 170,00 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen [a] = 198.560,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MalRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 198.560,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,25
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 248.200,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren® MalRnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 248.200,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 4.319,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 170,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 734.230,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,34
Erstnutzungsfaktor 1,17

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ2):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =519.150,25 € X 0,34 x(1,17-1) = 30.006,88 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsreparaturen 173,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 170,00 m?
Kostenanteil x 10,5 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 15.440,25 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten Ma3nahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 248.200,00 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 30.006,88 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 15.440,25 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = _202.752,87 €

rd. -203.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,818
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 310.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick in 69118
Heidelberg, Hirtenaue 7/2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heidelberg 49009 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Heidelberg 50001/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2025 mit rd.

310.000 €

in Worten: dreihundertzehntausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 14. Januar 2026

Claus-Dieter Meinzer

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte sind nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist.
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HD1K17/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[8] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Bundesanzeiger-Verlag

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied, Krif-
tel, Berlin

[5] Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Ver-
lag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten Instandsetzung / Sanierung, Verlag Hubert Wingen, Es-
sen

[71 Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten Neubau, Verlag Hubert Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fur die Praxis, Bundesanzeiger-Ver-
lag

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

3:

Auszug aus der StraBenkarte

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Plan des Ubergangs-/Uberfahrtsrechtes
Grundrisse und Schnitte

Fotos
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HD 1 K17/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte

Seite 1 von 1

(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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HD1K17/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan
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HD 1K17/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

Quelle:  Stadt Heidelberg — Vermessungsbehdrde
bezogen Uber: Geodatenshop Baden-Wirttemberg - www.Igl-bw.de
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Anlage 4:  Plan des Ubergangs-/Uberfahrtsrechtes

Seite 1 von 1
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 4

Welue

Grundriss Erdgeschoss, modifiziert ausgefiihrt (aus Bauakte)
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Anlage 5:  Grundrisse und Schnitte

Seite 2 von 4
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Grundriss Obergeschoss, modifiziert ausgeflhrt (aus Bauakte)
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Anlage 5:  Grundrisse und Schnitte

Seite 3 von 4

Grundriss Dachgeschoss, modifiziert ausgefihrt (aus Bauakte)
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Anlage 5:  Grundrisse und Schnitte

Seite 4 von 4
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Gebaudeschnitt mit Ansicht von Nordnordost (aus Bauakte)
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Anlage 6: Fotos

Seite 1 von 11

Bild 1: Gebaudeansicht von Osten

Bild 2: Gebaudeansicht von Stdosten
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Anlage 6: Fotos

Seite 2 von 11

Bild 3: Gebaudeansicht von Nordosten

Bild 4: Gebaudeansicht von Stdwesten
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Anlage 6: Fotos
Seite 3 von 11

Bild 5:  Zugang zur Einliegerwohnung im Erdgeschoss

Bild 6: Flur im Erdgeschoss
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Anlage 6: Fotos
Seite 4 von 11

Bild 7: Kiche im Erdgeschoss mit Schimmelbefall

Bild 8: Zimmer im Erdgeschoss mit Fenster nach Nordwesten
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Anlage 6: Fotos

Seite 5 von 11

Bild 9: Badezimmer im Erdgeschoss

Bild 10: Badezimmer im Erdgeschoss
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Anlage 6: Fotos
Seite 6 von 11

Bild 11:  Treppenzugang zum Obergeschoss

Bild 12:  Flurbereich im Obergeschoss

Hirtenaue 7/2, 69118 Heidelberg EFH mit ELW Seite 42 von 47



HD 1K17/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 6: Fotos

Seite 7 von 11
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Bild 13:  Kiche im Obergeschoss mit Feuchteschaden und Schimmelbildung

Bild 14:  Zimmer im Obergeschoss mit Fenster nach Nordwesten
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Anlage 6: Fotos

Seite 8 von 11

Bild 15:  Badezimmer im Obergeschoss

Bild 16:  Badezimmer im Obergeschoss mit Fenster nach Osten
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Anlage 6: Fotos
Seite 9 von 11

Bild 17:  Geschosstreppe vom Obergeschoss zum Dachgeschoss

Bild 18:  Zimmer im Dachgeschoss mit Fenster nach Nordosten
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Anlage 6: Fotos
Seite 10 von 11

Bild 19:  Kellergeschoss mit Heiztechnik

Bild 20:  Zuwegung von der Stralke
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Anlage 6: Fotos
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Bild 21:  Umgebungsbebauung mit Blick nach Nordosten

Bild 22:  Umgebungsbebauung mit Blick nach Siidwesten
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