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1 Tabellarische Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen

1K 25/25

- Gebéaude und Freiflache

Versteigerungsobjekt (bebaut mit einem Einfamilienhaus)
- Miteigentumsanteil 10/100 - Verkehrsflache
Objektadresse BarbarossastralRe 5

69181 Leimen

Katasterbezeichnung

Gemarkung St. ligen, Flst. 3585/21 Gebaude und Frei-
flache 3
Gemarkung St. llgen Flst. 3585 Verkehrsflache

Flache Flurstiick 3585/21

317 m?

Flache Flurstiick 3585

198 m? (davon 10/100)

Baujahr 2009
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
mod. Restnutzungsdauer 64 Jahre
Auftragsdatum 03.09.2025
Wertermittlungsstichtag: 02.09.2025
Qualitatsstichtag 02.09.2025
Bodenwert Flst. 3585/21 rd. 199.000 €
Bodenwert Fist. 3585 rd. 78.000 €
Anteiliger Bodenwert Flst. 3585 rd. 7.800 €
Sachwertfaktor 1,02
:Ei:i(i'b;j)sd(lirwS::tr)\wertermittlung rd. 642.000 €
Liegenschaftszinssatz 1,80
:Ei:‘g;(t-lz.b;:d(lirv\lligﬂ';\gswerterm|ttIung rd. 634.000 £
Verkehrswert rd. 642.000 €
BarbarossastraRe 15, 69181 Leimen GA_1373_2509 Seite 4 von 51
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Barbarossastrafle 15
69181 Leimen

Grundbuch von St. lligen, Blatt 4695

Gemarkung St. lligen, Flurstiick 3585/21, Flache 317 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentiimer:

GemdR Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg vom 02.09.2025.
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrs-
wert der Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

02.09.2025 Zeitpunkt des gerichtlichen Beschlusses
02.09.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 08.01.2026 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Riickschein vom 16.12.2025 fristgerecht
eingeladen.

Die Sachverstandige, Frau Christine Gliinz-Muth, traf um 15.55
am Objekt ein.

Zunachst wurde
die Immobilie von innen besichtigt und die Gegebenheiten vor
Ort dokumentiert, danach machte ich mir ein Bild von der Um-
gebung und dem dulBeren Bereich der Immobilie. Um ca. 17 Uhr
endetet die Besichtigung.

Es konnte das Gebdude und Freiflache vollstandig besichtigt
werden

sowie die Sachverstindige Frau Christine
Gliinz-Muth

Anteil 1/2

Anteil %

Barbarossastrale 15, 69181 Leimen
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Amtsgericht Heidelberg wurden fiir diese Gutachtenerstel-
gen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:

beglaubigter Grundbuchauszug vom 11.04.2025 — nach Riick-
frage beim Grundbuchamt sind bis zum Tag der Gutachtener-
stellung keine Verdanderungen im Grundbuch vorgenommen
worden

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen beschafft:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte), Baube-
schreibung und Energieausweis —

Berechnung der Brutto-Grundflaiche und der Wohn- und
Nutzflachen

Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter
Expertengremiums flr Immobilienwerte

Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

Auskiinfte bei der Stadt Leimen und beim zustdndigen Gut-
achterausschuss

Immobilienmarktbericht der Stadt Heidelberg

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Im Grundbuch sind neben dem bebauten Grundstiick (Gebadude- und Freiflache) ein weiteres, separates
Flurstiick als Verkehrsflache (Weg) ausgewiesen. An letzterem besteht lediglich ein Miteigentumsanteil von
10/100. Vor diesem Hintergrund erfolgt die Wertermittlung der beiden Flurstiicke zunachst getrennt, um
den unterschiedlichen Nutzungs- und Eigentumsverhaltnissen sachgerecht Rechnung zu tragen. Eine eigen-
standige VerauRerbarkeit der Verkehrsflache ist jedoch nicht gegeben, sodass im Ergebnis eine zusammen-
gefasste Betrachtung im Rahmen der Gesamtbewertung erfolgt.

BarbarossastraRe 15, 69181 Leimen
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In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Muhlbach

3  Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Region / Einordnung:

Siedlungsstruktur und Stadtbild:

Wirtschaftsstruktur:

Infrastruktur und Standortbewertung:

Die Stadt Leimen liegt im Rhein-Neckar-Kreis im Bundesland Ba-
den-Wiirttemberg und zahlt rund 27.000 Einwohner. Sie ist Be-
standteil der Metropolregion Rhein-Neckar und befindet sich im
nordlichen Oberrheingraben. Das Stadtgebiet grenzt unmittel-
bar an das Oberzentrum Heidelberg und profitiert somit von
dessen wirtschaftlicher und infrastruktureller Strahlkraft.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Barbarossastralle 5
im Ortsteil St. ligen. Dieser Ortsteil ist Gberwiegend wohnbau-
lich gepragt und in die gewachsene Siedlungsstruktur der Ge-
samtstadt eingebunden.

Inder regionalen Einordnung ist Leimen dem Verdichtungsraum
um Heidelberg/Mannheim zuzuordnen und tbernimmt vorwie-
gend Wohn- und ergdnzende Versorgungsfunktionen. Aufgrund
der Ndhe zu den wirtschaftsstarken Zentren Heidelberg und
Mannheim sowie der Einbindung in die Metropolregion Rhein-
Neckarist der Standort grundsatzlich als gut integriert und nach-
gefragt zu beurteilen.

Die stadtebauliche Struktur der Stadt Leimen ist durch eine Mi-
schung aus gewachsenen, teilweise historisch gepragten Berei-
chen sowie neueren Wohngebieten gekennzeichnet. Die Kern-
stadt weist eine gemischte Nutzung aus Wohnen, Einzelhandel
und Dienstleistungen auf, wahrend die Ortsteile — insbesondere
St. llgen — (iberwiegend wohnbaulich gepragt sind. Vorherr-
schend sind Ein- und Mehrfamilienhaduser in aufgelockerter Bau-
weise. Gewerbliche Nutzungen befinden sich iberwiegend in
verkehrsgiinstigen Randlagen. Insgesamt vermittelt das Stadt-
bild einen funktional gewachsenen und gepflegten Eindruck.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Leimen ist Gberwiegend mit-
telstandisch gepragt. Es sind Betriebe aus den Bereichen Hand-
werk, Industrie, Dienstleistung und Handel ansassig. Die Nahe
zum Oberzentrum Heidelberg wirkt sich positiv auf die wirt-
schaftliche Entwicklung aus und flhrt zu erganzenden Nachfra-
geimpulsen, insbesondere im Dienstleistungs- und Versorgungs-
bereich. Insgesamt ist die wirtschaftliche Situation als stabil ein-
zuschatzen.

Die infrastrukturelle Ausstattung der Stadt Leimen ist als gut zu
beurteilen. Es bestehen Einrichtungen des Bildungs- und Betreu-
ungswesens, medizinische Versorgungseinrichtungen sowie
vielfdltige Sport- und Freizeitangebote. Einrichtungen der 6f-
fentlichen Verwaltung und Nahversorgung sind im Stadtgebiet
sowie in den Ortsteilen vorhanden. Der Wohnimmobilienmarkt
weist eine stabile Nachfrage auf, die sich im regionalen Ver-
gleich auf einem moderaten bis leicht Gberdurchschnittlichen
Niveau bewegt. Insgesamt ist der Standort als stabil mit nach-
haltigen Entwicklungsperspektiven einzustufen.

BarbarossastraRe 15, 69181 Leimen
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In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Muhlbach

Verkehrsanbindung:
(siehe Abbildung 1)

Die verkehrliche Anbindung ist als gut zu bewerten. Uber die in
ca. 5 bis 10 km Entfernung gelegenen Anschlussstellen Wies-
loch/Rauenberg und Heidelberg/Schwetzingen besteht eine An-
bindung an die Bundesautobahn A5. Ergdnzend erfolgt die
Uberortliche ErschlieBung liber die BundesstraRen B3 und B535,
welche eine ziigige Verbindung in die umliegenden Stadte, ins-
besondere Heidelberg, Wiesloch und Walldorf, gewahrleisten.
Der offentliche Personennahverkehr ist durch Bahnverbindun-
gen auf den Strecken Heidelberg—Sinsheim sowie Heidelberg—
Walldorf sichergestellt. Die Nahe zu den Oberzentren Heidel-
berg und Mannheim beglinstigt insbesondere Pendlerverflech-

tungen.
Erreichbarkeit: *
= Auto @ Offentlichen Verkehr
Refsezeit Reisezeit
f [ @ 15 Minuten @ 15 Minuten
- 10 diromon A0 M iren
= @ 45 Minuten B 45 Mimzan
e
{ g'-!'--‘: © Maphon © DpenSTeeiven F_ (et prb s Kartan & Mapton © DpenSireeikian
W Flughafen City-Airport Mannheim 18.3km i@ Bahnhof 5t Bgen/Sandhausen 282 m
' Autobahnauffalet 2.9 km ﬁ Bus Fasanerie WittelshacheraBaa 162 m
& StraBenbahn Kupfatz -Centrum 1.5 km
Anzahl Angebota im Umkreis von 15 Minuten
@ 59 Enkauten © 225 mi0ung Anzahl Angebote im Umkreis von 15 Minutan
Q 205 casronome © 205 cesunana
@ 13 Enkaufen © 35 midung
O 1241Freen
@ 56 casrongme © 40 cesunmen
O nerrezen
% Gehzeit db Fahrrad
Pt bong
Refgereit Relserei
B 5 Minutan @ 5 Minuten
15 Minulen 15 Minuten
@ ﬂ @ 30 Minuten o | @ 30 Minuten
-\ 3 G & Maipcs: & DpenSiroefiiap —__ 3 ; & Maphoo © OpanSioolidsp

Anzahl Angabote im Umkrals von 15 Minuten

Q 4 Evmaten © & Batung

@ 1 casronamie © 5 cesnanen
O 28 Freen

1 https://dash.pricehubble.com

Anzahl Angebote im Umilkrels von 15 Minuten

O 23 Brimuien © 53 miung

"] 7B Gastronddmie Q 41 Gesund hed

O 316 Frezet
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Demografische Struktur:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Die Stadt Leimen weist mit rund 27.000 Einwohnern eine insge-
samt stabile Bevolkerungsstruktur auf. Die Altersverteilung ent-
spricht im Wesentlichen dem Durchschnitt vergleichbarer Kom-
munen im Rhein-Neckar-Kreis, mit einem ausgewogenen Ver-
haltnis zwischen jliingeren, erwerbsfahigen und dlteren Bevolke-
rungsgruppen. Tendenziell ist — wie in vielen Regionen Baden-
Wirttembergs — ein moderater Anstieg des Anteils dlterer Ein-
wohner zu beobachten, was auf den demografischen Wandel
zuriickzufiihren ist.

Der Anteil auslandischer Bevolkerung ist im regionalen Vergleich
leicht Gberdurchschnittlich und spiegelt die Lage innerhalb einer
wirtschaftsstarken und international gepragten Metropolregion
wider. Dies fuhrt zu einer heterogenen Bevolkerungsstruktur
mit entsprechender Nachfrage nach unterschiedlichen Wohn-
formen.

Die Haushaltsstrukturen umfassen sowohl Familienhaushalte
als auch Ein- und Zwei-Personen-Haushalte. Aufgrund der Nahe
zu den Oberzentren Heidelberg und Mannheim besteht eine an-
haltende Nachfrage durch Berufspendler, Studierende sowie
Beschaftigte im Dienstleistungs- und Industriesektor.
Insgesamt ist die demografische Entwicklung als stabil einzu-
schatzen. Die Lage im Einzugsbereich wirtschaftsstarker Zentren
sowie die gute infrastrukturelle Anbindung wirken sich positiv
auf die Bevolkerungsentwicklung und die nachhaltige Nachfrage
nach Wohnraum aus.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil St. ligen inner-
halb eines lGberwiegend wohnbaulich genutzten Umfelds. Die
Bebauung in der ndheren Umgebung ist gepragt durch Ein- und
Mehrfamilienhauser in offener bis aufgelockerter Bauweise. Ins-
gesamt handelt es sich um eine gewachsene Wohnlage ohne be-
sondere stadtebauliche Auffalligkeiten.

Einrichtungen der Nahversorgung, wie Einzelhandelsgeschafte
fir den taglichen Bedarf, sowie soziale Infrastruktur (z. B. Kin-
dergédrten, Schulen und medizinische Versorgung) sind im Orts-
teil selbst bzw. im ndheren Umfeld vorhanden und iberwiegend
gut erreichbar.

Die Lage ist als durchschnittliche bis gute Wohnlage innerhalb
des Ortsteils einzustufen. Beeintrachtigungen durch gewerbli-
che Nutzungen oder Uberdurchschnittliche Verkehrsbelastun-
gen sind — soweit ersichtlich — nicht pragend. Insgesamt handelt
es sich um eine fir Wohnzwecke geeignete Lage mit stabiler
Nachfrage.

BarbarossastraRe 15, 69181 Leimen
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Nahversorgung: 2

g Mahversorgieng
& Enkatan
'\I::" 3 e Bildurg
g O Frezen
3 @ [ 5] ) Gastrenomia
=5 > o o Gesundhait
TR
@ R )
5.\1“9.@'_-@ {;} “@ c.
L7
0@0 -
[C) maphax ; & Mopho & CrenSirneiiag
7N I FooR
\48) FEinkaufen 126 Bildung \38) Freizeit
@ wetoMarken-Discount 151m @ Nikelaus-Lenau-Haus 20sm @ UnterwegsmitdemSterne.. 73m
£ Auistd 2m ) Probsterwald 202m (B Sport 151 m
3 MixMarkt s5e7m ) Friedrich-Ebert-Gymnasium s82am () Sport 155 m
@ Mahicaut 831m @) Kindertagesstitte Abenteu... 838m ([ DerunbekanntePianat 188 m
» EDEKA 875m K0 Friedrich-Ebert-Werkrealsc... 864m (5 Spielpiatz 238 m
X 7N
\44! Gastronomie 138 Gesundheit
{0 Beilaktalia 37m ) Hausdrztliche Gemainschaf... 505 m
@ AHocCafeBar H4m () Burg-Apotheke 801m
@ catéBarToni 385m (& Dr.ArnikaLissenhoff {shem... 650 m
i) KreataGrill 454m ) Augenarzt Wissingar 78 m
) Rossini 538m € zahnfarben 806 m
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: nahezu eben

2 https://dash.pricehubble.com
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

StraBenfront:

da es sich um ein Eckgrundstiick handelt ergeben sich auf zwei
Seiten eine StraRenfront.

Die StralRenfront auf der einen Seite betragt ca. 15,5 m, auf der
anderen Seite ca. 21.5 m.

mittlere Tiefe:

ca.21,5m;

GrundstiicksgroRe:

insgesamt 317,00 m?;

Bemerkungen:
Eckgrundstiick

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkmoglichkeiten vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;

keine Grundwasserschaden

Das Grundstiick ist weder von einem Uberschwemmungsgebiet
(HWGK) noch von einem Gewasserrandstreifen betroffen.
(schriftlcihe Auskunft beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
vom 18.02.2026 — )

Das Grundstiick der Gemarkung St. llgen, BarbarossastraRe 5,
Flurstlick Nr.: 3585/21, ist aktuell nicht in unserem Boden-
schutz- und Altlastenkataster (BAK) verzeichnet.

Damit liegt flr dieses Grundstiick nach derzeitigem Kenntnis-
stand kein Altlastenverdacht vor.

Diese Angabe beruht auf dem Stand der Erhebungen altlastver-
dachtiger Flachen aus dem Jahr 2018. Deshalb ist bei Gewerbe-
standorten, die nach diesem Datum aufgegeben wurden bzw.
auf denen mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen
wurde, nicht ganzlich auszuschlieBen, dass eine bzw. weitere
altlastverdachtige Flachen vorliegt.

(schriftlcihe Auskunft beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
vom 18.02.2026 — )

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

BarbarossastraRe 15, 69181 Leimen
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 11.04.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von St. lligen,
Blatt 4695, folgende wertbeeinflussende Eintragungen
- beschrdnkte personliche Dienstbarkeit flir die Stadt Leimen
- Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
(vgl. Anlage 4):

nicht eingetragene Rechte und Lasten: beim der Stadt Leimen wurde angefragt, ob weitere Rechte in
der Grundakte eingetragen sind, diesbezlglich liegen keine In-
formationen vor. Weitere Abfragen wurden nicht veranlasst.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachverstan-
digen schriftlich angefragt;
Das Baulastenverzeichnis enthalt eine Eintragungen
(vgl. Anlage 5):
Diese werden in diesem Gutachten als nicht wertrelevant
beurteilt.

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

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich einer Klar-
stellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Erhaltungs-
satzung.
Verfligungs- und Veranderungssperre: Das Bewertungsgrundstiick unterliegt keiner Verdanderungs-

sperre nach § 14 BauGB.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

3.5.3 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 Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.
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3.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
maligebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet (Baurechtsamt Leimen,
05.03.2026)

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt.
(Baurechtsamt Leimen, Herr Alexander Stroh, 05.03.2026)

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebdude bebaut. Das Objekt wird derzeit von bewohnt.
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4 Beschreibung der Gebdaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebdude und AufRenanlagen 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 kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (ibli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

4.2 Gebiudebeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus. Das Gebaude ist unterkel-
lert und umfasst ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss sowie ein ausgebautes Dachgeschoss.

Konstruktion und duBBerer Eindruck

Das Gebaude wurde als Fertighaus in Holzstdnderbauweise (System GUSSEK Haus, Typ ,,Primus
FF“) errichtet. Die aufgehenden Geschosse (Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss) sind in
Holzrahmenkonstruktion ausgefiihrt.

Das Kellergeschoss wurde demgegentiber in massiver Bauweise aus Stahlbeton hergestellt. Nach
den vorliegenden Unterlagen erfolgte die Ausfiihrung als druckwasserdichter Keller (,, weilRe
Wanne“).

Die Fenster sind als Kunststofffenster mit 3-fach Warmeschutzverglasung ausgefiihrt und entspre-
chen damit einem Uberdurchschnittlichen energetischen Standard zum Bauzeitpunkt.

Die Beheizung erfolgt tber eine Sole/Wasser-Warmepumpe (Vaillant geoTHERM plus VWS 62/2)
mit integriertem Warmwasserspeicher (ca. 175 |).

Die Warmeverteilung erfolgt Giber eine FuRbodenheizung. Die Warmwasserbereitung erfolgt zent-
ral Uber die Heizungsanlage. Die Ausflihrung entspricht dem zum Bauzeitpunkt Giblichen energeti-
schen Standard.

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss weist einen offenen Grundriss auf und umfasst einen Wohn- und Essbereich mit Zugang
zur Terrasse und zum Garten. Die Kiiche ist dem Wohnbereich zugeordnet.

Darliber hinaus sind ein Eingangsbereich (Diele) sowie ein Gaste-WC vorhanden. Die Ausstattung entspricht
einem zeitgemaRen, Ublichen Standard mit verputzten bzw. gestrichenen Wandflachen und Bodenbeldgen
aus Fliesen bzw. Materialien in Holzoptik.

Obergeschoss
Im Obergeschoss befinden sich Schlaf- bzw. Kinderzimmer sowie ein Badezimmer. Die Grundrissgestaltung
ist funktional.
Im Bereich eines Kinderzimmers ist ein weiteres Badezimmer (Duschbad) begonnen, jedoch zum Zeitpunkt
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der Besichtigung nicht fertiggestellt. Der hierflir erforderliche Fertigstellungsaufwand wurde im Rahmen
der Wertermittlung wertmindernd bericksichtigt.

Dachgeschoss

Das Dachgeschoss ist ausgebaut und als zusatzliche Nutz- bzw. Wohnflache hergerichtet. Die Raume weisen
Dachschrégen auf und sind Giber Dachflachen- bzw. Giebelfenster belichtet.

Im Zusammenhang mit dem im Obergeschoss begonnenen, jedoch nicht fertiggestellten Badezimmer ist
festzuhalten, dass die erforderlichen Anschliisse bereits vorhanden sind und ein Handtuchheizk6rper instal-
liert wurde; im Ubrigen sind noch Ausbau- und Fertigstellungsarbeiten erforderlich, welche im Rahmen der
Bewertung entsprechend beriicksichtigt wurden.

Kellergeschoss

Das Gebdaude ist voll unterkellert. Neben Technik- und Abstellraumen sind zwei Rdume wohnahnlich ausge-
baut und genutzt. Aufgrund der Lage des Kellergeschosses vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache so-
wie der Belichtung ausschlieRlich tGber Lichtschachte erfiillen diese Rdume nicht die bauordnungsrechtli-
chen Anforderungen an Aufenthaltsrdume und sind daher nicht als Wohnflache anzusetzen.

Innenausstattung und Zustand

Die Innenausstattung entspricht im Wesentlichen dem Alter des Geb&dudes und einem zeitgeméallen Stan-
dard.

Im Bereich der Innenwande wurden vereinzelt Putzrisse festgestellt, die nach duBerem Eindruck als Set-
zungs- bzw. Spannungsrisse einzustufen sind. Eine weitergehende technische Untersuchung erfolgte nicht.

AuBenanlagen
Die AulRenanlagen umfassen eine Terrasse sowie Gartenflachen. Die Einfriedung erfolgt teilweise durch He-
cken und Zaune. Stellmoglichkeiten fur Kraftfahrzeuge sind vorhanden.

Gesamtbeurteilung

Das Objekt entspricht in Bauweise, Ausstattung und Grundrissgestaltung einem Einfamilienhaus des Bau-
jahres und befindet sich in einem insgesamt gepflegten, dem Alter entsprechenden Zustand.

Der vorhandene Fertigstellungsbedarf im Bereich des zusatzlichen Badezimmers sowie geringfiigige In-
standhaltungs- und SchénheitsmaRnahmen wurden im Rahmen der Wertermittlung berlcksichtigt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 69181 Leimen,
BarbarossastraRe 15 zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt

St. lligen 4695

Gemarkung Flurstick Flache
St. lligen 3585/21 371 m?

3585 198 m?
(10/100 Miteigentumsanteil)

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV),
ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persdnlichen 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 Grundstticks) wird als Summe von Boden-
wert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhiangige Berechnungsmethode,
bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu berlicksichtigen. Dazu zdhlen
insbesondere:

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

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

5.3

53.1

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks (Flurstiick 3585/21)

Der Bodenrichtwert betréigt (gute Lage) 660,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2015. Das Bodenrichtwertgrund-
stiick ist wie folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundstlicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundsticksflache (f)

= WA (allgemeines Wohngebiet)
= frei
=  keine Angabe

= 02.09.2025

=  baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)
= frei

= 317 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 660,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stlick
Stichtag 01.01.2025 02.09.2025 X 1,000 El

I1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,000

Anbauart freistehend freistehend X 1,000

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,000

Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 660,00 €/m?

Fliche (m?) keine Angabe 317 X 1,000

Zuschnitt lagetiblich Eckgrundstiick X 0,950 E1l
vorldufiger  objektspezifisch  angepasster  beitragsfreier| = 627,00 €/m?
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Bodenrichtwert |

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 627,00 €/m?
Fliche x 317 m?

198.759,00 €
rd. 199.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert des Flurstiicks 3585/21 betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025
insgesamt rd. 199.000,00 €.

E1l:

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes wurde nicht vorgenommen. Der herangezogene Bodenricht-
wert mit Stichtag 01.01.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag (02.09.2025) in ausreichender Weise,
da gemaR den vorliegenden Marktdaten seit dem Jahr 2022 keine signifikanten Wertveranderungen im be-
treffenden Teilmarkt festzustellen sind.

E2:

Im Rahmen der Bodenwertermittlung wurde fiir das Bewertungsgrundstiick ein Abschlag in Hohe von 5 %
auf den maRgeblichen Bodenrichtwert vorgenommen.

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) bezieht sich grundsatzlich auf ein lagetypisches Grundstiick mit durch-
schnittlichen Eigenschaften innerhalb der jeweiligen Richtwertzone. Abweichungen von diesen durchschnitt-
lichen Grundstiicksmerkmalen sind gemaR § 7 Abs. 1 ImmoWertV durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichti-
gen.

Im vorliegenden Fall weist das Grundstiick aufgrund seiner Ecklage von den durchschnittlichen lageliblichen
Grundstiicksmerkmalen ab. Eckgrundstiicke sind regelmaRig durch eine erhdhte Exposition gegeniber an-
grenzenden Verkehrsflaichen gepragt. Hieraus kdnnen sich nachteilige Einfllisse, insbesondere in Form er-
héhter Immissionen sowie eingeschrankter Privatheit, ergeben.

Unter Bertiicksichtigung dieser wertrelevanten Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften der
Richtwertgrundstiicke wird der vorgenannte Abschlag als sachgerecht und marktiblich erachtet.

5.3.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks (Flurstiick 3585)

Der Bodenrichtwert betrigt (gute Lage) 660,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2015. Das Bodenrichtwertgrund-
stiick ist wie folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.09.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Verkehrsflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 198 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 660,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stlick
Stichtag 01.01.2025 02.09.2025 X 1,000 El

I1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,000
Anbauart freistehend freistehend X 1,000
Art der baulichen| WA (allgemeines Verkehrsflache X 0,600 E2
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 396,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 317 X 1,000
Zuschnitt lagetiblich Eckgrundstiick X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 396,00 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 396,00 €/m?
Fliche x 198 m?
beitragsfreier Bodenwert = 78.408,00€
rd. 78.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Flurstilicks 3585 betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025
insgesamt rd. 199.000,00 €.

El:

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes wurde nicht vorgenommen. Der herangezogene Bodenricht-
wert mit Stichtag 01.01.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag (02.09.2025) in ausreichender Weise,
da gemaR den vorliegenden Marktdaten seit dem Jahr 2022 keine signifikanten Wertveranderungen im be-
treffenden Teilmarkt festzustellen sind.

E2:

GemaR den im Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) ausgewiesenen Richtwerten ist fir derartige Fla-
chen grundsatzlich der volle Bodenrichtwert anzusetzen. Im vorliegenden Fall wurde hiervon jedoch ein Ab-
schlag in H6he von 40 % vorgenommen.

Dieser Abschlag wird damit begriindet, dass der betreffende Stichweg fiir das Bewertungsgrundstick (Nr. 5)
keine eigenstdndige ErschlieBungsfunktion tibernimmt und somit nur eine untergeordnete Bedeutung fiir die
Nutzbarkeit und Verwertbarkeit des Grundstiicks besitzt. Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstlicks er-
folgt bereits anderweitig vollstandig und gesichert, sodass dem Miteigentumsanteil an der Verkehrsflache
kein wesentlicher Zusatznutzen zukommt.

Dariliber hinaus ist zu berilicksichtigen, dass es sich um einen ideellen Miteigentumsanteil handelt, der weder
real teilbar noch eigenstandig verwertbar ist. Die wirtschaftliche Nutzbarkeit beschrankt sich im Wesentli-
chen auf eine mit anderen Berechtigten geteilte Nutzung ohne eigenstandigen Marktbezug.
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5.3.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Miteigentumsanteils Fist. 3585

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 10/100) des zu be-
wertenden Teileigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 78.400,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 78.400,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 10/100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 7.840,00 €
Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 7.840,00 €
rd. 7.800,00 €

Der anteilige Bodenwert des Flurstiicks 3585 betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025
7.800,00 €.

5.4 Zusammengefiihrter Bodenwert (wirtschaftliche Einheit der Flurstiicke)

Ifd. Nr.  |Flurstiick Nutzung Mltelgen-_ GroBe anteiliger
tumsanteil Verkehrswert

3 3585/21 Gebaude- und Freiflache 317 m? 199.000 €

2/zu3 [3585 Verkehrsflache 10/100 198324 m? 7.800 €

Der zusammengefiihrte beitragsfreie Bodenwert beider anteiligen Flachen betragt zum Wertermittlungs-
stichtag 02.09.2025 rd. 207.000,00 €.
Erlduterung:

Das Bewertungsobjekt umfasst zwei Flurstiicke desselben Grundbuchblattes. Neben dem bebauten Grund-
stiick ist eine weitere Flache als Verkehrsflache ausgewiesen.

Da diese Flache funktional dem bebauten Grundstiick zugeordnet ist und eine selbststandige wirtschaftliche
Nutzung nicht moglich ist, erfolgt die Bewertung gemeinsam mit dem Hauptgrundstick.

Der Bodenwert der Verkehrsflache wird aufgrund der eingeschrankten Nutzbarkeit gegeniiber dem Boden-
richtwert reduziert angesetzt.

5.5 Sachwertermittlung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstilick unbebaut ware.
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Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem o6rtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den , wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 InmoWertV).

5.5.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebdude-
fliche (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur 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 fiir Gebaude mit an-
ndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundfliche” oder , €/m? Wohnfliche” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Re-
gionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.
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Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer istin erster
Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv ver-
jlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude 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 beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kon-
nen durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand 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 ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir 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. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéaftsgrundstii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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 beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméingel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
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Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Méangel 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 erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstdndigen
far Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich 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. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

931,00 €/m?BGF

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X

289,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im| =
Basisjahr 2010

269.059,00 €

Baupreisindex (BP1) 02.09.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am | = 507.445,27 €
Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stich-| = 507.445,27 €
tag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 64 Jahre
e prozentual 20,00 %
e Faktor X 0,8
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Herstel-| = 405.956,22 €
lungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit-| + 6.500,00 €
wert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 412.456,22 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

5.5.4 Erldauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

412.456,22 €
16.498,25 €

= 428.954,47 €
207.000,00 €

= 635.954,47 €
1,02
0,00 €

= 648.673,56 €
6.700,00 €

= 641.973,56 €
642.000,00 €

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnfldchen (WF)) wurde von mir

anhand der Plane durchgefiihrt.
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus der ImmoWertV Anlage 4 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebdudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 43,5 363,23
4 1.005,00 56,5 567,83
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 931,06
gewogener Standard = 3,6

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

931,06 €/m? BGF
rd. 931,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Flr die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemé&Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebéiude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Terrasseniberdachung 4.000,00 €
Terrasse 2.500,00 €
Summe 6.500,00 €
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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 bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Nach Aussagen des Gutachterausschus-
ses stid-6stlicher Rhein-Neckar-Kreis liegt dieser bei 1,0.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bercksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 16.498,25 €
(412.456,22 €)
Summe 16.498,25 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das 2009 errichtete Gebdaude wurde nicht wesentlich modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 2009 = 16 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 16 Jahre =) 64 Jahren
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e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fiir das Gebdude
gemal der Punktrastermethode gemaR ImmoWertV Anlage 2 eine Restnutzungsdauer von 64 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert ist gemaR § 36 ImmoWertV an die Verhaltnisse des Grundstiicksmarktes anzupas-
sen.

Flr die Stadt Leimen liegen keine veroffentlichten Sachwertfaktoren des ortlich zustandigen Gutachteraus-
schusses vor. Daher wurden zur Ableitung des Marktanpassungsfaktors Grundstiicksmarktberichte benach-
barter Gutachterausschiisse im Rhein-Neckar-Raum und Heidelberg sowie Uberregionale Marktdaten (u. a.
Sprengnetter Marktdaten) ausgewertet.

Die dort veroffentlichten Sachwertfaktoren fir Einfamilienhduser bewegen sich (iberwiegend in einer Band-
breite von ca. 0,9 bis 1,2. Aufgrund der insgesamt nur begrenzt verfligbaren Vergleichspreise im relevanten
Teilmarkt ist die Datengrundlage als eingeschrankt zu beurteilen.

Unter Berlicksichtigung der Lage des Bewertungsobjekts im Einflussbereich Heidelbergs bei insgesamt mo-
deraterem Preisniveau wird ein Sachwertfaktor von 1,02 angesetzt. Der gewahlte Faktor liegt innerhalb der
abgeleiteten Bandbreite und wird als sachgerecht beurteilt.

Das Ergebnis wurde zusatzlich anhand aktueller Angebotspreise vergleichbarer Objekte plausibilisiert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforder-
licher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerech-
net.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

e fehlender Ausbau des Badezimmers beim Gaste- -6.500,00 €
zimmer

e  Anrechnung der Einbaukiiche 800,00 €

Summe -5.700,00 €

E1l: fehlender Ausbau des Badezimmers

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Installationsanschliisse sowie des bereits installierten Handtuch-
heizkorpers ist flr die Herstellung einer Gblichen Ausstattung (Dusche, WC, Waschbecken, jeweils mit Instal-
lationsmaterial und Armaturen, Wand- und Bodenfliesen sowie Kosten fiir die aufgewendete Arbeitszeit)
sachverstandig ein Kostenansatz in Hohe von rd. 6.500 € anzusetzen.

E2: Einbaukiiche

Aufgrund des Alters der Kiiche ist von einer weitgehend abgeschriebenen wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer auszugehen. Zeitwertrelevante Restwerte bestehen nur noch in geringem Umfang.

Vor dem Hintergrund der insgesamt begrenzten Verwertbarkeit sowie der nur eingeschrankt verfligbaren
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Vergleichswerte im Teilmarkt wird die vorhandene Kiiche im Rahmen der Wertermittlung lediglich mit einem
untergeordneten Wertansatz von 800 € berilicksichtigt.

5.6 Ertragswertermittlung

5.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

5.6.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (iblichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als markt-
Ublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
Ublich sind.
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Weicht die tatsdachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalle Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhédltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 I1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz bernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer istin erster
Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv ver-
jungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssadtze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen 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 Baumingel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, 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 erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur liberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstdndigen
far Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

5.6.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flaiche | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
_ bzw. (€) (€)
Nr. (€/5tk.)
Einfamilienhaus 1 |Wohnung 138,50 10,50 1.454,25 17.451,00
Stellplatz 1 30,00 30,00 360,00
Summe 138,50 - 1.484,25 17.811,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 17.811,00 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.626,22 €
jahrlicher Reinertrag = 15.184,78€
Reinertragsanteil des Bodens
1,80 % von 207.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 3.726,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.458,78 €
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Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,80 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 64 Jahren Restnutzungsdauer X 37,819
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 433.359,60 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 207.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 640.359,60 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 640.359,60 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.700,00 €
Ertragswert = 633.659,60 €

rd. 634.000,00 €

5.6.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflaichen
Siehe Sachwertberechnung

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke.

Ein qualifizierter Mietspiegel fiir Leimen liegt nicht vor. Zur Ableitung der marktiiblichen Miete wurden daher
veroffentlichte Angebotsmieten aus Immobilienmarktportalen sowie regionale Marktdaten herangezogen.

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

Unter Beriicksichtigung dieser Marktdaten sowie der objektspezifischen Lageeinfliisse wird fir die Wohnfla-
che im Einfamilienhaus eine Miete von 10,50 €/m? angesetzt. Der Wert liegt damit im mittleren Bereich der
marktiblichen Bandbreite.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3 Im-
moWertV bestimmt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWAK-Anteil
Verwaltungskosten Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten Wohnungen (Whg.) 136,50 m? x 14,00 €/m? 1.911,00 €
Mietausfallwagnis 2,0 % vom Rohertrag 356,22 €
Summe 2.626,22 €

Liegenschaftszinssatz

Mangels veroffentlichter Liegenschaftszinssatze fuir Leimen wird der Liegenschaftszinssatz aus veroffentlich-
ten Marktdaten vergleichbarer Teilmarkte abgeleitet.
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o verfligbare Angaben des Gutachterausschusses dstlicher Rhein-Neckar-Kreis

e eigene Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

e lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
Unter Beriicksichtigung der Objektart wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,8 % als marktiiblich angesetzt.”

Gesamtnutzungsdauer
Siehe Sachwertberechnung

Restnutzungsdauer
Siehe Sachwertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertberechnung
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5.7 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. 642.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 634.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 69181 Leimen,
BarbarossastralRe 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. lligen 4695 3und2zu3
Gemarkung Flur Flurstlick

St. lligen 3585/21 und 3585

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 mit rd.

642.000 €

in Worten: sechshundertzweiundvierzigtausend Euro

bewertet.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 08.01.2026 besichtigt.
Das Gutachten wurde von mir selbst erstellt.

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

Eppingen, den 06.03.2026

(2l %z

Christine Glinz-Muth

- Zertifizierte Sachverstandige (esA)

- Dozentin der europdische Sachverstandigen Akademie Leipzig

BarbarossastralRe 15, 69181 Leimen GA_1373_2509 Seite 33 von 51



Christine Gliinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Muhlbach

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 ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Min-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

Insonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermdéglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 250.000 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

2VG:

Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung (ber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

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

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] www.reguvis.de/xaver/wertermittlerportal

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.03.2026) erstellt.
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6.4 Links

https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/altlasten
https://www.service-bw.de/zufi/leistungen/1121?plz=71723&ags=08118021#title
https://de.wikipedia.org/wiki/Neckargem%C3%BCnd
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de
https://www.imv-online.de/login.php

https://pricehubble.com/de/

https://www.reguvis.de/xaver/wertermittlerportal/start.xav?auth=forminner#t__wertermittlerpor-
tal__%2F%2F*%5B%40attr_id%3D%27wertermittlerportal_Startseite_StartseitePor-
tal%27%5D__ 1728450985911

https://marktdatenshop.sprengnetter.de/SIMarktdatenShop/faces/serviceauswahl.xhtml

https://www.google.de/maps/place/Barbarossastra%C3%9Fe+5,+69181+Lei-
men/@49.3437024,8.6679317,636m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x4797bfl4ee67e165:0xd9b89bbd0
38984f118m2!3d49.343702414d8.6705066!165%2Fg%2F11c11gm5n8?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDMxOC
4xIKXMDSoASAFQAwW%3D%3D https://www-genesis.destatis.de/datenbank/online

https://www.geoportal-bw.de/#/(sidenav:search-results/Wiesenbacher%20Str.%207%2F1%20Nec)

https://www.immobilienscout24.de/Suche/de/baden-wuerttemberg/rhein-neckar-kreis/leimen/haus-kau-
fen?enteredFrom=one_step_search

https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=immobilienmarktbericht
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/
https://www.heidelberg.de/hd,Lde/HD/Rathaus/Gutachterausschuss.html
https://www.sinsheim.de/leben-wohnen/bauen-wohnen/gutachterausschuss

Weitere Links siehe FuRnoten
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Anlage 1: Auszug aus der StraRenkarte 3
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan #
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Christine Gliinz-Muth Immobilienbewertung

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1von 1

Geoportal Baden-Wiirttemberg

5
.5
s
53 3
T r
w
= 5
3 & S o
> % = % G
x i : |
3 = %
- Z 3
SES g 3 ,,
g -
i = i &\ %
: = 5 %
o
I
o
L 3 P
3 +
1 50.m Js
: e
56
e
v T
i 3 M 18K
tai-bve.de /
g ceopartal-bvedalquelle. & htEpsifeons geapatakbvw delnutzunasbad ngungen ;_?J
E ﬂ

it omba

3 https://www.geoportal-bw.de/
GA_1373_2509 Seite 40 von 51

Barbarossastrale 15, 69181 Leimen



Christine Gliinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Miihlbach

Anlage 4: Grundbuchauszug

Seite l1von 1

Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Mannheim Leimen St. ligen 4695 1
Lid.Nr, Lid.Nr. der
der belasteten
Entra- Grundst im Lasten und Besshrarkungan
gungen Besiandsvearz,
1 2 3
1 12 Beschrankte personliche Dienstbarkeit fiir Stadt Leimen, bestehend in dem

Recht, die Rand- und Saumsteine sowie die notwendigen Einrichtungen fiir die
Stralenbeleuchtung, entlang der dffentlichen Strafien, Wege und Anlagen auf
den privaten Flurstacken zu errichten, zu unterhalien und gegebenenfalls zu
ameuem.

Eingetragen aufgrund Baulandumlegung am 27.12.1997 und aus Grundbuch Nr.
4380 hierher ubertragen (AS 561 in 4380) am 03.11.2008.

Bachmann

2 1,2 Riickerwerbsvormerkung fir die

Stadt Leimen.
Rang nach Abteilung Il Nr. 1.
Bezug: Bewilligung vom 18.07.2006 (Notariat Heidelberg, 4 UR 975/06).
Eingetragen am 19.12.2006 und aus Grundbuch Nr. 4380 hierher libertragen (AS
561 in 4380) am 03.11.2008.

Bachmann
3 12
Bachmann
4 2/zu 3, 3 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschait ist

angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg - Vollstreckungsgericht -
vorm 02.04.2025 (1 K 25/25).

Eingetragen (MAN022/62/2025) am 11.04.2025.

Kiraz

Amtlicher Ausdruck 11.04.2025 10:38:56  Seite 7 von 10
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 1 von 2

Baurechtsamt Gros sl

EIMEN

T

Stadt Leimen « Postfach 1320 # 69171 Leimen

69181 Leimen

Rathausstr.8

Tel. 06224/704-0
Dienstgebiiude: Kurpfalz-Centrum
Baurechtsamt

Sachbearbeiter:

Tel. 06224/704-,

Fax: 06224/704-

e-mail; Waleimen.de
21.04.2009

Anderung der Baulast Nr. 138

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Grundstiick Flst.Nr. 3585 wurde gem. Lageplan vom 15.11.2006 in die Teilgrundstiicke Flst.Nr.
3585 (Privatstrale) und 3585/21 bis 3585/29 (Hausgrundstiicke) zerlegt. Alle Teilgrundstiicke 3585/21
bis 3585/29 wurde am 19.11.2006 durch eine Vereinigungsbaulast baurechtlich zu einem Grundstiick
vereiniglt. Durch Anderung der Grundstiicksaufteilung gem. Lageplan vom 20.01.09 ist das
Teilgrundstiick Flst.Nr. 3585/22 entfallen.

Wir haben mit heutigem Datum die Baulast dahingehend gedndert und verweisen auf den beigefiigten
neuen Lageplan vom 20.01.09. Bitte nehmen Sie dieses Schreiben zu Thren Unterlagen, da es die
Anderung der iibernommenen Baulast dokumentiert.

Die uns bislang bekannten Eigentiimer der Teilgrundstiicke erhalten hieriiber ebenfalls Nachricht.
Geben Sie diese Information auch an die K#ufer der noch nicht bebauten Grundstiicke weiter,

Sollten Sie noch Fragen haben, stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiflen
Baurechtsamt
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 6:

Grundrisse und Schnitte
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Anlage 7: Fotodokumentation
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Anlage 7: Fotodokumentation
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Anlage 7: Fotodokumentation
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Anlage 7: Fotodokumentation
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Anlage 7: Fotodokumentation
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