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Ettlinger Stralle 11
76137 Karlsruhe

Telefon: 0173 — 68 58 551
E-Mail: info@sv-uhl.de
Internet: www.sv-uhl.de

Gutachten-Nr.: 250322
Geschéaftszeichen: 1 K 284/24

Ausfertigung - von 5

Verkehrswertgutachten

Ort 68775 Ketsch
Strale SchulstralRe 20
Wertermittlungsstichtag 29.01.2025
Ortstermin 29.01.2025
Bewertungsgegenstand:

Stralenansicht Schulstrafie.20

Mit einem Wohnhaus und Nebengebdude bebautes Flurstick 734/10, Schulstrale 20,
Gebaude- und Freiflache mit einer Grofle von 368 m? sowie Flurstiick 6755, Schulstralle,

Gebaude--und Freiflache mit einer Gré3e von 37 m? als auch Flurstiick 6756, Hinter der alten
Schule 11, Gebaude- und Freiflache mit einer Gréf3e von 357 m? (GB-Blatt Nr. 1523) in Ketsch.
Das Wohnhaus verfigt Uber eine Wohnflache von rd. 180 m2.

Das Gutachten besteht inklusive Anhangs aus 45 Seiten.
Von diesem Gutachten wurden gefertigt:

— eine gedruckte Ausfertigung als Belegexemplar beim Sachversténdigen

— eine digitale Ausfertigung fiir den Auftraggeber

— vier gedruckte Ausfertigungen fiir den Auftraggeber
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Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung

1. Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung'

Objektart

Objektadresse

Grundstucksgrofe

Flurstiick 734/10 (Schulstralle 20)
Flurstiick 6755 (Schulstrafe)

Flurstiick 6756 (Hinter der alten Schule 11)

Ortstermin

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Flurstick 734/10 (Schulstrale 20)

Restnutzungsdauer

vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung

marktangepasster vorlaufiger Sachwert
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Zeitwert Nebengebaude
Photovoltaikanlage

marktangepasster Sachwert

Flurstick 6756 (Hinter der alten Schule-11)

Bodenwert

Zeitwert Nebengebdude und AuRenanlagen
ErschlieBungskosten
marktangepasster Sachwert

Flurstiick 6755 (Schulstralle)

Bodenwert

Verkehrswert (Gesamtsumme)

1 Gerundete Werte

Wohnhaus und Nebengebaude

SchulstralRe 20
Hinter der alten Schule 11
68775 Ketsch

386 m?
37 m?
357 m?

29.01.2025
29.01.2025
29.01.2025

35 Jahre
500.000 €
1,0
500.000 €

20.000 €
18.900 €
540.000 €

207.000 €

13.000 €
-14.660 €
205.000 €

11.000 €

756.000 €

68775 Ketsch, Schulstralle 20

1 K 284/24

Seite 5 von 45



Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung

1.1 Zusammenfassung

Der Bewertungsgegenstand war so weit erkennbar in einem Gesamtzustand entsprechend
den Baualtersklassen bzw. dem Jahr der Veranderungen und liegt in einer mittleren bis guten
Wohnlage am Ortsrand. Die AuRenanlagen waren fertig gestellt und nutzbar. Die Besonnungs-
und Belichtungsverhaltnisse sind aufgrund der umgebenden Bebauung etwas eingeschranki.
StoRluftung und Querluftung ist méglich. Die Grundrissgestaltung entspricht der Baualters-
klasse bzw. dem Jahr der Veranderungen und ist funktionsgerecht mit Freisitz..Die Grof3e der
Wohn- und Nutzflache entspricht den Anforderungen an Objekte dieser Art. Abstellméglichkei-
ten fur PKW sind eingeschrankt im éffentlichen StraRenraum sowie auf-dem Grundstiick ge-
geben. Die Anbindung an das Uber-/regionale Stralensystem sowie den &ffentlichen Perso-

nennahverkehr ist insgesamt als befriedigend zu bezeichnen:

1.2 Sonstige Angaben

o Der Bewertungsgegenstand konnte eingeschrankt vom:.¢ffentlichen_Stralenraum und
dem Hof-/Gartenbereich aus besichtigt werden.

e Eine Innenbesichtigung war Gberwiegend mdglich.

e Es wird ein Gewerbebetrieb in den Rdumlichkeiten (Werkstatt) gefuhrt.

e Es sind keine Maschinen- oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

e Mietsituation: nicht bekannt

e Ein Verdacht auf Hausschwamm ist nicht bekannt.

o Ein Energieausweis liegt nicht vor.

e Eine Wohnpreisbindung gemaf § 17 Wohnungsbindungsgesetz ist nicht bekannt.
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Allgemeine Angaben

2. Allgemeine Angaben

2.1 Bewertungszweck

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der Zwangsversteigerung zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (Beschluss des Amtsgerichts Mannheim vom 28.11.2024, Aktenzei-
chen 1 K 284/24).

2.2 Auftraggeber

Amtsgericht Mannheim
Vollstreckungsgericht
BismarckstralRe 14
68159 Mannheim

2.3 Ortstermin

Wahrend eines Ortstermins am 29.01.2025 wurden die baulichen Anlagen-des Bewertungs-
gegenstandes besichtigt. Der Bewertungsgegenstand konnte dabei eingeschrankt vom 6ffent-
lichen StralRenraum und dem Hof-/Gartenbereich aus besichtigt werden. Eine Innenbesichti-
gung der baulichen Anlagen war Uberwiegend méglich. Fur etwaige nicht besichtigte bzw. nicht
zugéangliche Bereiche wird unterstellt, dass der wéhrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und insoweit Schadens- und Mangelfreiheit besteht.
Anwesend waren der Sachverstandige sowie der Antragsgegner sowie beide Prozessbevoll-
machtigte. Alle Beteiligten wurden ordnungsgemaf-geladen.

2.4 Stichtage

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag ist auftragsgemaf der 29.01.2025. Die Werter-
mittlung wurde-am 22.03:2025 abgeschlossen.

Der. Wertermittiungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der
Qualitatsstichtagist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafigebliche Grund-
stuckszustand bezieht.

Es wird vorausgesetzt, dass in dem Zeitraum zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem
Tag des Abrufs der behérdlichen Auskiinfte keine wertrelevanten Anderungen stattgefunden

haben.
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Allgemeine Angaben

2.5 Bewertungsrelevante Dokumente und Informationen

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Recherche der wertrelevanten Merk-

male des Bewertungsgegenstandes unter anderem zur Verfigung:

Verschiedene Angaben der értlichen Verwaltungen (z. B. Auskunft aus dem Baulas-
tenkataster sowie Altlastenkataster, Informationen Uber den abgabenrechtlichen Zu-
stand, planungsrechtliche Informationen).

Bodenrichtwerte gemaR § 196 BauGB, festgestellt vom &rtlichen Gutachterausschuss
Lageinformationen der On-Geo GmbH vom 09.12.2024

Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.06.2024

Informationen zur Gemeinde Ketsch: www.ketsch.de

Eigene Aufzeichnungen des Sachverstiandigen (Protokoll und Fotodokumentation)

vom Ortstermin.

2.6 Wesentliche rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch in seiner am Wertermittlungsstichtag gtiltigen Fassung

Verordnung Uber die Grundsatze fur.die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immaobilienwertermittlungsverord-
nung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021. In Kraft getreten-am 01.01.2022 (BGBI 2021,
2805).

2.7 Verwendete Literatur

Kleiber, Wolfgang::Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. Kommentar und Hand-
buch, Bundesanzeiger Verlag Kéln, 9. neu bearbeitete Auflage 2020

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2024/25 — Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen Es-

sen;25. Auflage
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Wertrelevante Merkmale

3. Wertrelevante Merkmale

Die folgenden Beschreibungen des Grundstiicks und seiner Nachbarschaft dienen der allge-
meinen Darstellung. Sie gelten nicht als vollstdndige Aufzahlung aller Einzelheiten. Des Wei-
teren basieren sie auf den beim Ortstermin vorgefundenen Gegebenheiten, den erteilten Aus-

kinften und den vorgelegten Unterlagen.

3.1  GroRriumige Lage (Makrolage)

Ketsch ist eine Gemeinde im Rhein-Neckar-Kreis und Teil der Metropolregion Rhein-Neckar.

3.2 Demographie

Einwohnerzahl (31. Dezember 2023) rd. 13.100
Flache rd.17 km?
Bevoélkerungsdichte rd. 795 Einw. je km?

Arbeitslosenquote 46 %
Kaufkraftindex (IHK-Auswertung 2023) 107,7
Zentralitatskennziffer? 139,2

3.3 Kleinraumige Lage (Mikrolage)

Die folgende Auflistung gibt einen Uberblick Uber die fur die Wertermittlung relevanten Lage-

faktoren:

Lage innerdrtliche

Stralle Es -handelt, sich bei den fertig ausgebauten Strallen ,Schul-
straf’e“ und. ,Hinter der alten Schule” um innerértliche Sammel-
/ErschlieBungsstraen in einem verkehrsberuhigten Bereich. Of-
fentliche Parkmdglichkeiten stehen eingeschrankt zur Verfi-
gung.

Nahere Umgebung Die ndhere Umgebung des Bewertungsgegenstandes ist Uber-
wiegend mit bis zu zweigeschossigen wohnwirtschaftlich genutz-
ten Gebauden und Nebengebauden bebaut.

Immissionen Es sind nutzer- und lagetypische Immissionen vorhanden.

2 pDeutschland = 100

68775 Ketsch, Schulstralle 20 1 K 284/24 Seite 9 von 45



Wertrelevante Merkmale

Offentliche Einrichtungen  Der Sitz der Verwaltung ist Ketsch (Entfernung 0,2 km). Kinder-
garten und allgemeinbildende und weiterfihrende Schulen sind

im Gemeindegebiet vorhanden und teils fulRlaufig erreichbar.
Infrastruktur Infrastrukturelle Einrichtungen (zum Beispiel Ladengeschafte fiir
den taglichen Bedarf, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen)

sind im Stadtgebiet vorhanden und teils fuBlaufig erreichbar.

Lage Es handelt sich um eine mittlere bis gute Wohnlage, als Ge-
schéaftslage im Sinne des Einzelhandels-nicht geeignet.

Verkehrsanbindung des Bewertungsgegenstandes®

Nachste Autobahnanschlussstelle Schwetzingen/Hockenheim 2,1km
Bahnhof Hockenheim 5,5 km
Bushaltestelle 0,4 km
Nachster ICE-Bahnhof (Mannheim) 13 km
Flughafen (international) Frankfurt Airport 76 km
Flughafen (national) Mannheim-City 12 km

Nachst gelegenen Zentren
Mannheim (Marktplatz) 14,4 km

Schwetzingen 4.9 km

3.4 Grundstiicksbeschreibung

Das Flurstick 734/10 (Schulstralle 20) zeigt einen regelmaigen Zuschnitt &hnlich dem eines
Rechtecks'und ist nahezu eben zum angrenzenden StralRenniveau. Die mittlere Breite (Stra-
Renfront) betragt rd. 12 m bei einer mittleren Tiefe von rd. 30 m. Objektspezifische Gelande-
modellierungen sind vorhanden. Die befestigten Flachen dienen als Zuwegung / Zufahrt / Ab-
stellmoglichkeiten.

Das Flurstick 6756 (Hinter der alten Schule 11) zeigt einen regelmaigen Zuschnitt dhnlich
dem eines Rechteck und ist nahezu eben zum angrenzenden Stralenniveau. Die mittlere
Breite (StralRenfront) betragt rd. 12 m bei einer mittleren Tiefe von rd. 30 m. Objektspezifische
Gelandemodellierungen sind vorhanden. Die befestigten Flachen dienen als Zuwegung /

SEntfernungsangaben: ca.-Angaben Luftlinie
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Wertrelevante Merkmale

Zufahrt. Die unbefestigten Flachen sind als Gartenland mit Rasen, Bdumen und Blischen an-

gelegt.

Der schmale Grundstiicksstreifen Flurstlick 6755 (Schulstralie) zeigt einen regelmaRigen Zu-
schnitt ahnlich dem eines Rechteck und ist nahezu eben zum angrenzenden Gelandeniveau.
Die mittlere Breite betragt rd. 12 m bei einer mittleren Tiefe von rd. 3 m. Die befestigten Fla-
chen dienen als Zuwegung. Das Flurstick 6755 befindet sich zwischen dem:Flurstliick 6756
(Hinter der alten Schule 11) und dem Flurstiick 734/10 (Schulstrale 20):(siehe 7.5 Unbeglau-
bigter Auszug aus dem Liegenschaftskataster).

3.5 Grenzbebauung

Es liegt eine Grenzbebauung sowie in Teilbereichen ein Uberbau der baulichen Anlagen vor
(siehe Kapitel 7.5 Unbeglaubigter Auszug aus dem Liegenschaftskataster). Vom Sachverstan-

digen wurde keine Grenzlberprifung vorgenommen.

Beim Flurstick 734/10 (Schulstrale 20) wurde das Wohnhaus und das Nebengebaude
(Waschkuche, Werkstatt) entlang der 6stlich--und sudlich-arientierten Flurstiickgrenze gebaut.
Das Nebengebdude (Waschkiiche, Werkstatt) ist um.ca. 2,5 m.Uber die Flurstliickgrenze auf
das Flurstlick 6755 (SchulstralRe) gebaut. Des Weiteren'befindet sich eine zweiseitig offene
Uberdachung im nérdlichen Bereich und ist ebenfalls rd. 2,5 m Uber die Flurstiickgrenze auf
das Flurstick 6755 (Schulstraf3e) tberbaut.

Beim Flurstick 6756 (Hinter der alten Schule 11) befindet sich ein als Hobbyraum genutztes
Nebengebdude entlang der nérdlich und éstlich orientierten Flurstickgrenze. Darliber hinaus
befindet sich ein. Schuppen (Lager-/Abstellflache) an der &stlich orientierten Flurstiickgrenze
zum Flurstiick-6755 (Schulstrale). -Dieser Schuppen ist um ca. 0,5 m auf das Flurstiick 6755
(Schulstrafle) tUberbaut. Des Weiteren befindet sich im Bereich der Stral’enfront ,Hinter der
alten Schule* im:nord-westlichen Flurstliickbereich ein Nebengebaude mit untergeordneter
Nutzung (Lager-/Abstellflache).

3.6 Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit wurde im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung nicht untersucht.
Diesbezugliche Untersuchungen kénnen nur von einem Fachgutachter vorgenommen werden.
Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten
Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren flir Besonderheiten des Bodens ge-

achtet.
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Wertrelevante Merkmale

Vom Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis (Wasser Rechtsamt) wurde am 18.12.2024 schriftlich

mitgeteilt,

Die Grundstiicke der Gemarkung Ketsch, Schulstral8e 20, Flurstiick Nr.: 734/10, Schul-
stral3e, Flurstiick Nr.: 6755 und Hinter der alten Schule 11, Flurstiick Nr.: 6756, sind
nicht in unserem Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) verzeichnet.. Damit liegt fiir
diese Grundstiicke nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.

Diese Angabe beruht auf dem Stand der (Nach-)Erhebungen-altlastverdéchtiger Fla-
chen aus dem Jahr 2018. Deshalb ist bei Gewerbestandorten, die nach o.g. Datum
aufgegeben wurden bzw. auf denen mit wassergefédhrdenden- Stoffen umgegangen
wurde, nicht auszuschlie3en, dass eine altlastverddchtige Fldche vorliegt.

Falls im Rahmen der derzeitigen oder friheren Nutzungen mit umweltgefahrdenden Stoffen
umgegangen wird bzw. worden ist, kénnen Verunreinigungen der Bausubstanz und/oder des
Untergrundes nicht ausgeschlossen werden. Es wird eine ortsibliche Bodenbeschaffenheit
ohne bewertungsrelevante Besonderheiten fur den gesamten Bewertungsgegenstand voraus-

gesetzt. Eine Garantie fir vollige Schadstofffreiheit kann nicht gegeben werden.

3.7 Planungsrechtliche Gegebenheiten
3.7.1 Bebauungsplan

Der Bewertungsgegenstand liegt.im Geltungsbereich eines seit 2013 rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Quartier | - 3. Anderung“. Fir das Flurstiick 734/10 (Schulstrake 20) wird als Art

der baulichen Nutzung ein Mischgebiet angegeben.

Fur das Flurstick 6756 (Hinter der alten Schule 11) wird als Art der baulichen Nutzung ein
allgemeines Wohngebiet angegeben. Der hintere Bereich (Richtung Schulstralle 20) wird als
nicht bebaubare Flache aufierhalb des Baufensters dargestellt. Das Flurstiick 6755 (Schul-
stralle) befindet sich in einem Bereich mit einer nicht tUberbaubaren Grundstiicksflache auRer-

halb des Baufensters in einem allgemeinen Wohngebiet.

Die schriftlichen Festsetzungen der planungsrechtlichen Grundlagen sind hier nicht abschlie-
Rend und nicht vollstandig aufgefiihrt. Die vorerwahnten Kriterien dienen lediglich der Ermitt-
lung des Bodenwertes. Es wird empfohlen vor Durchfiihrung von Baumalhahmen weitere

Auskiinfte bei den zustandigen Behdérden einzuholen.
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Wertrelevante Merkmale

3.7.2 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bewertungsgegenstand befindet sich innerhalb eines Sanierungsgebietes ,Ortsmitte“. Es
handelt sich um ein vereinfachtes Verfahren, sodass keine Ausgleichsbeitrdge erhoben wer-
den.

3.8 Larmkartierung

Der Bewertungsgegenstand liegt nicht innerhalb larmbeeinflusster Zonen (Datenabruf am
09.12.2024 unter https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/).

3.9 Hochwassergefahrdung

Der Bewertungsgegenstand liegt im Bereich einer geringen Gefahrdung. (Gefahrdungs-
klasse 1 nach ZURS-Hochwassergefahrdung — sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahr-
scheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal-in-200 Jahren (bzw. aulerhalb der
HQextrem-Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft) (Datenabruf am 09.12.2024).

3.10 Starkregengefahrdung

Auch fern von Flissen und Seen kann-es durch Uberraschenden' Starkregen zu schweren Uber-
schwemmungen kommen. Wissenschaftler-des EOC (Earth Observation Center) haben ein System
zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann- die Starkregengefahrdung fur jeden Haushalt in
Deutschland ermittelt werden. Der Bewertungsgegenstand. liegt im Bereich einer geringen Gefahr-
dung (Quelle: Deutsches Zentrum fur Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017, Daten-
abruf am 09.12.2024),

3.11 Schutzgebiete

Der Bewertungsgegenstand..liegt nicht:innerhalb eines Schutzgebietes (Datenabruf am
09.12.2024 unter https:/fudo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/).

3.12 Baulasten
Fur das Flurstick 6756 (Hinter der alten Schule 11) und Flurstiick 6755 (Schulstralle) sind

keine Baulasten vorhanden. Fir das Flurstiick 734/10 (Schulstralle 20) ist folgende Baulast

vorhanden:;

die Eigentiimer des Grundstiicks Flst. Nr. 734/10, Schulstral3e 20 in Ketsch, liberneh-
men fiir sich und ihre Rechtsnachfolger als Baulast geméal3 § 108 LBO die folgende
Verpflichtung:
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1. das mit Bauantrag vom 16.05.1980 beantragte Bauvorhaben (iber die Errich-
tung eines Neubaus eines Lager- und Birogebdudes auf dem Grundstlick
Flst. Nr. 734/10 wird dauernd als Lager- und Biirogeb&ude genutzt.

2. Fdr die Nutzung als Wohngebadude kommt dieses Gebaude nicht in Betracht.

Eingetragen aufgrund Verfligung des Bauordnungsamtes der Gemeinde Ketsch

vom 25. Juli 1980, eingetragen am 15. August 1980.

Die Baulast wird als nicht wertbeeinflussend eingestuft.

3.13 Abgabenrechtlicher Zustand

Aufgrund einer Anfrage bei der Gemeindeverwaltung (Bauamt) wurde am 11.12.2024

schriftlich mitgeteilt, dass

o fiir das Flurstiick Nr. 734/10 (Schulstrae 20) sind keine Beitrage offen.

o Bei dem Flurstick Nr. 6756 (Hinter der.alten Schule 11) handelt es sich um ein Bau-
grundstiick in einem Bebauungsplan: Die ErschlieBungsbeitrdge in Héhe von rund
14.660 € wurden bis zur Bebauung bzw. zum Verkauf des Grundstlicks gestundet.

¢ Bei dem Grundstiicksteil Flst.-Nr. 6755 (Schulstrae)-handelt es sich um einen schma-
len Grundstucksstreifen zwischen den Flst.Nr. 734/10 und 6756. Dieser Bereich ist fur
sich gesehen nicht erschlossen und liegt aulRerhalb der Baufenster.

Fur den Bewertungsgegenstand ist die erstmalige Herstellung der bestehenden Erschlie-
Rungsanlagen erfolgt. In Teilbereichen-kommen ErschlieRungskosten nach dem Baugesetz-

buch (BauGB) bzw. dem Kommunalabgabengesetz Baden-Wirttemberg zur Anforderung.

3.14 Denkmalschutz

Aufgrund des‘Baujahres wird unterstellt, dass eine Denkmalschutzeigenschaft fir den Bewer-
tungsgegenstand nicht besteht. Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser

Wertermittiung zu bertcksichtigen.

3.15 Entwicklungszustand

Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks richtet sich nach den planungsrechtlichen Vor-
gaben. Es handelt sich beim Bewertungsgegenstand in Teilbereichen um ein bebautes, voll
erschlossenes Grundstiick. Bei den bebauten Flurstiicken Nr. 734/10 (Schulstrale 20) und
Nr. 6756 (Hinter der alten Schule 11) ist vom Entwicklungszustand ,baureifes Land"
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auszugehen. Das Zwischenflurstiick Nr. 6755 wird dem Entwicklungszustand ,sonstige Fla-

che” zugeordnet.

3.16 Grundbuch*
Amtsgericht
Gemeinde
Grundbuch von
Blatthnummer

Lfd.-Nr. 1

Lfd.-Nr. 2

Lfd.-Nr. 3

Lfd.-Nr. 4

Mannheim
Ketsch
Ketsch
1523

bereits geléscht

Flursticknummer 734/10, Schulstrafe 20;"Geb&aude- und Freiflache mit

einer Grof3e von 368 m?

Flursticknummer 6755, Schulstralle, Gebaude- und Freiflache mit einer

Groflke von 37 m?

Flursticknummer 6756, Gebaude- und Freiflache mit einer Gré3e von
357 m?

Abteilung Il (Rechte und Lasten)

Lfd.-Nr. 3

Lfd. Nr. 4

Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet.
Eingetragen am 19.03.2014

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim - Vollstreckungsge-
richt — vom 10.06.2024 (1 K 284/24).

Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Es wird davon ausgegangen, dass Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Ill ver-

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

geglichen werden. Mégliche Eintragungen in Abteilung lll des Grundbuches sind ohne Einfluss

auf den Verkehrswert und werden daher hier nicht beachtet.

4 Auszugswiese und ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wiedergegeben.
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3.17 Beschreibung der baulichen Anlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aul3en-
anlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Die Wertermittlung -wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit der. Baugenehmigung und
dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht.geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wur-
den, sofern nicht anders angegeben, (fern)muindlich eingeholt. Es-wird empfohlen, vor einer
vermégensmalfigen Disposition bezlglich des Bewertungsgegenstandes.zu diesen Angaben
von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen-einzuholen.

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen ausgefiihrt. Angaben-Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe beruhen auf gegebenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder
auf Vermutungen. Bei der Substanzbeschreibung muss daher:unter Umstanden eine dem
Standard des Baujahres entsprechende Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden
sind, welche eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintréachtigen oder gefdhrden. Eine
Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen ist nicht erfolgt.
VVom Sachverstandigen wurden keine:Maf3-, Baustoff- und Bauteilprifungen, Bodenuntersu-
chungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen vorgenommen.
Messbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionsgrenzwerte sowie
Bescheinigungen ‘Uber das Ergebnis der regelmaRigen Uberwachungen lagen nicht vor. Im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens werden wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse
nicht die Fragen beispielsweise bezlglich Baumangel / Bauschaden und bedingte Anforde-
rungen bzw. Nachristpflichten nach dem Gebaudeenergiegesetz beurteilt. Diese Fragestel-
lungen kénnen nur sachgerecht von einem Sachverstandigen auf dem jeweiligen Fachgebiet
beantwortet werden. Bei der Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind bei bebauten Grund-
sticken unter anderem der bauliche Zustand und damit auch Baumangel / Bauschaden ein-
flieBen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die im Rahmen einer méglichen Reno-

vierung bzw. Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und die erforderlichen
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Maflnahmen vollstdndig zu beschreiben. Es wird davon ausgegangen, dass die Prif- und An-
zeigepflichten der Trinkwasserverordnung eingehalten wurden. Sie betreffen vor allem Grof3-
anlagen zur Trinkwassererwdrmung oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 Liter Inhalt

zwischen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle.

Flurstiick 734/10 (SchulstraBe 20)

Wohnhaus (Zweifamilienhaus)

Das genaue Baujahr der teilunterkellerten baulichen Anlagen ist unbekannt - nach Angabe um
1905. Die baulichen Anlagen wurden in Massivbauweise errichtet..Im Jahr 1959 erfolgte ein
hofseitiger eingeschossiger Anbau. Eine Aufstockung erfolgte im Jahre 1970. In einem Zeit-
raum von 1992 bis 1995 erfolgten verschiedene Modernisierung- und-Renovierungsarbeiten.
Die baulichen Anlagen verfligen uUber eine mittlere Breite von rund 7-m-bei einer mittleren Tiefe

von rund 14 m.

Die Flachenermittlung befinden sich in Anhang: 7.1 Wohn-/Nutzflachenermittlung. Die Grund-
risse befinden sich im Anhang 7.3 Grundrisse.

Nutzung
Unterschoss  l-ager-/Abstellraum
Anlagentechnik zurWarme-/\Warmwassergewinnung
Erd-/Obergeschoss Wohnen
Dachgeschoss Wohnen
Fundamente Streifenfundamente, Bodenplatte
Stampfbeton
Auflenwéande Mauerwerk
verputz/gestrichen
Trennwéande Mauerwerk
Decken massiv
Treppen Holztreppe

Holztrittstufen mit Holzgelander und-handlauf
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Dachkonstruktion

Heizungsart

Warmwasserbereitung

Anschlisse

Sonstiges

AuRentreppe: Stahlkonstruktion

Satteldach
Ziegeldeckung
ohne Aufbauten

zimmermannsgerechte Holzkonstruktion

Gas- Brennwerttechnik

Kessel, Brenner (Baujahr 2021)

Heizkdrper mit Ventilsteuerung

Kaminanschluss

(Kachelofen im Wohnbereich Erdgeschoss, Baujahr
1996/1997)

zentral
Fassungsvermégen 100 Liter,
Baujahr-nach Angabe um 2000

Warmwassergewinnung mit Selarunterstiitzung

an kommunale Ver-/[Entsorgungssysteme

Der Zugang zur Obergeschosswohnung erfolgt Uber eine
aullenliegende Treppe mit Podest (Stahlkonstruktion).
Des Weiteren ist im stralenseitigen Bereich eine Hofiliber-
dachung (Wellplatte aus Kunststoff auf Holzkonstruktion)
entlang der gesamten Haustiefe vorhanden.

Die wertrelevanten Ausstattungsmerkmale des Innenausbaus kénnen wie folgt zusammenge-

fasst werden:

Belichtung und Beluftung
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Wohnraume direkt belichtet und beliftet

Kuche direkt belichtet und beliftet

Sanitare Anlagen direkt belichtet und beliftet

Bodenbelage Fliesen, Laminat, Kork, Textilbelag
Wandflachen

Wohnraume Uberwiegend tapeziert/gestrichen/verputzt
Kiche Fliesenspiegel

Sanitare Anlagen umlaufend raumhoch Fliesen

Deckenflachen tapeziert/gestrichen/verputzt, Holzverkleidung

teils integrierte Leuchtmittel
Im Wohnzimmerbereich (Erdgeschoss) wurde nach Angabe
im Jahr 2018 die-Decke aufgrund eines Wasserschadens im

Bereich der daruberliegenden Dachterrasse renoviert.

Taren Innentiren
Holztiren
Rahmen und Fullung
teils mit Glasausschnitt

Glasschiebetire

Hauseingangstiren

Erdgeschoss Kunststoffausfiihrung - Baujahr 2024
Obergeschoss Holzausfuhrung - Baujahr 1992/1995
Rahmen und Fullung

mit Glasausschnitt

Tor elektrisches Rolltor (Hofeinfahrt)

Fenster Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung
(Baujahr 1992/1995)

manuelle Rollladen
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Elektroinstallationen bauzeitibliche Schalter, Lichtauslasse und Steckdosen,
Tlrsprechanlage, in Teilbereichen Klimaanlage
(Baujahr 1992/1995, 2005)

Sanitarinstallationen Handwaschbecken, Stand/Hange-WC, Dusche, Bade-
wanne, Handtuchheizkérper
(Baujahr 1991/1992)

Grundrissgestaltung funktionsgerecht
mit Uberdachten Freisitzen

Vermietung nicht bekannt

Luftung herkémmliche Fensterliiftung

Kuchenausstattung vorhanden - wird-in der Wertermittlung nicht berticksichtigt.
Sonstiges Einbauschranke

Photovoltaikanlage
Inbetriebnahme 200, Leistung 10,675 kWp
tberdachte gartenseitige Terrasse (Obergeschoss) - Flach-

/Pultdach'im Kunststoffstegplatten auf Holzkonstruktion

Nebengebaude (Waschkiiche und Werkstatt)

Die baulichen Anlagen wurden um 1983 in Massivbauweise mit einer mittleren Breite von rd.
3,0 m und-einer mittleren Lange vonrd. 16,5 m errichtet. Die Wande (Mauerwerk) sind auf3en
und innen verputzt. Im Spritzwasserbereich sind die WWande mit Fliesen verkleidet. Der Zugang
erfolgt Uber Kunststofftiren (mit Glasausschnitt). Die Belichtung und Beluftung erfolgt Gber-
wiegend mit Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Baujahr 1995) sowie Glasbausteinen. Der
Boden ist als Betonboden mit Glattstrich ausgebildet und GUberwiegend mit Fliesen belegt. Die
Decken sind mit Holz (Nut- und Federbretter) verkleidet. Ein Stromanschluss (inklusive Stark-
strom) sowie Heizkdérper sind vorhanden. Das Dach ist als Pultdach mit Bitumenabdeckung
ausgebildet. Das eingeschossige nicht unterkellerten Gebaude verfligt Uber eine Waschkiiche
(rund 8 m? Nutzflache) und eine Werkstatt (rund 22 m? Nutzflache).
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Flurstiick 6756 (Hinter der alten Schule 11)

Nebengebaude (Hobbyraum)

Das genaue Baujahr der sich an der nérdlich orientierten Flurstiickgrenze befindlichen bauli-
chen Anlagen ist nicht bekannt. Das Gebaude wurde in Massivbauweise mit einer mittleren
Breite von rd. 4,0 m und einer mittleren Lange von rd. 10 m errichtet. Die Wande (Mauerwerk)
sind auflen und innen verputzt. Der Zugang erfolgt Uber eine Kunststofftire.(mit Glasaus-
schnitt). Die Belichtung und Bellftung erfolgt Gberwiegend mit Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung. Der Boden ist als Betonboden mit Glattstrich ausgebildet und mit Fliesen belegt. Die
Decken sind mit Holz (Nut- und Federbretter) verkleidet. Ein Stromanschluss sowie ein Fest-
stoffofen sind vorhanden. Das Dach ist als Pultdach mit Bitumenabdeckung ausgebildet. Das
eingeschossige nicht unterkellerten Gebaude verfugt Uber eine Nutzfliche von rund 35 m2.

Nebengebaude (Lager-/Abstellfliche)

Das genaue Baujahr der stral’enseitig gelegenen baulichen ‘Anlagen ist-nicht bekannt. Das
Gebaude wurde in Massivbauweise mit einer. mittleren Breite von rd. 4,0 m-und einer mittleren
Lange von rd. 4 m errichtet. Die Wande (Mauerwerk)-sind auf3en und.innen verputzt. Der Zu-
gang erfolgt Gber eine Holztlre (mit Glasausschnitt). Die Belichtung und Beluftung erfolgt Gber-
wiegend mit Holzfenster mit Isolierverglasung. Der Boden ist mit Sandsteinplatten ausgebildet.
Ein Stromanschluss ist vorhanden. Das Dach ist als Zeltdach -mit Ziegeldeckung ausgebildet.

Das eingeschossige nicht unterkellerten Gebaude verfiigt:tiber eine Nutzflache von rund 9 m2

Nebengebaude (Lager-/Abstellfliche)

Das genaue Baujahr der'sich im @stlichen Bereich des Flursticks in Verlangerung des Neben-
gebaudes (Waschkiche/Werkstatt) befindlichen baulichen Anlagen ist nicht bekannt. Das Ge-
bdude wurde in Massivbauweise mit einer mittleren Breite von rd. 3,5 m und einer mittleren
Lange von'rd. 2 m errichtet: Die Wande (Mauerwerk) sind auf3en und innen verputzt. Der Zu-
gang erfolgt Uber eine Kunststofftir (mit Glasausschnitt). Der Boden ist als Betonboden mit
Glattstrich ausgebildet. Ein Stromanschluss ist vorhanden. Das Dach ist als Pultdach mit Bi-
tumendeckung ausgebildet. Das eingeschossige nicht unterkellerten Gebaude verfigt Uber

eine Nutzflache von rund 5 m2.

AuBenanlagen

Zu den Aufienanlagen gehéren nach DIN 276 auch die auf dem Grundstiick vorhandenen
unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen. Uber deren Zustand und Lage ist nichts be-

kannt. Die befestigten Flachen dienen als Zugang/Zufahrtsmdéglichkeit. Die unbefestigten
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Flachen sind als Gartenland mit Rasen/Biischen und Baumen angelegt. Die Einfriedung im
Bereich ,Hinter der alten Schule” besteht aus einer rd. 2 m hohen Sandsteinmauer mit einem

2-flugeliegen Holztor als Durchlass.

3.18 Zustand der baulichen Anlagen

Der Bewertungsgegenstand entspricht soweit erkennbar in seiner Konstruktion und seinem
Grundrissaufbau Uberwiegend der Baualtersklasse bzw. dem Jahr der Veranderungen. Die
baulichen Anlagen im wohnwirtschaftlichen genutzten Bereich zeigen einen mittleren-Moder-
nisierungsgrad. Aufgrund des Baujahres kénnen sich Einschréankungen bezuglich des Brand-
und Feuchteschutzes sowie des Schall- und Warmeschutzes ergeben.

Flurstiick 734/10 (Schulstrae 20)

Im Innen-/Aulenbereich sind Rissbildungen (z. B. Decke. Dachgeschoss Wohnhaus sowie

FuBboden und Wandbereich Nebengebaude Waschkiche/Werkstatt) sowie Putzschaden er-
kennbar. Im Nebengebdude (Waschkiche/Werkstatt) sind im unteren Wand-/Bodenbereich
Putz-/Farbabplatzungen erkennbar - vermutlich-handelt'es sich hierbei.um Schaden aufgrund

Feuchte.

Flurstiick 6756 (Hinter der alten Schule 11)

Im Innenbereich des Nebengebaudes (Hobbyraum) sind Rissbildungen (z. B. Wandbereich)

erkennbar. Des Weiteren sind im unteren Wand-/Bodenbereich Putz-/Farbabplatzungen er-
kennbar - vermutlich handelt es sich hierbei um Schaden aufgrund Feuchte.

3.19 Energetischer Zustand

Bezlglich des energetischen-Zustands des Bewertungsgegenstandes kénnen Uber die Be-
schreibung der-baulichen-Anlagen sowie der Innenausstattung hinaus keine weiteren Aussa-
gen getroffen werden. Diese Fragestellungen kénnen nur sachgerecht von einem Sachver-
standigen auf.dem-jeweiligen Fachgebiet bzw. einem Energieberater beantwortet werden. Ein

Energieausweis lag nicht vor.

3.20 Alternativnutzung und Drittverwendungsmaéglichkeit

Aufgrund der Lage, der Ausstattung und Grundrissgestaltung des Bewertungsgegenstandes

wird zuklinftig eine gemischte Nutzung in Frage kommen.

3.21 Beurteilung

Der Bewertungsgegenstand war so weit erkennbar in einem Gesamtzustand entsprechend

den Baualtersklassen bzw. dem Jahr der Veréanderungen und liegt in einer mittleren bis guten
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Wohnlage am Ortsrand. Die Au3enanlagen waren fertig gestellt und nutzbar. Die Besonnungs-
und Belichtungsverhaltnisse sind aufgrund der umgebenden Bebauung etwas eingeschrankt.
StoRlUftung und Querliiftung ist méglich. Die Grundrissgestaltung entspricht der Baualters-
klasse bzw. dem Jahr der Veranderungen und ist funktionsgerecht mit Freisitz. Die GréRe der
Wohn- und Nutzflache entspricht den Anforderungen an Objekte dieser Art. Abstellméglichkei-
ten fur PKW sind eingeschrankt im 6ffentlichen Stralenraum sowie auf dem. Grundstlck ge-
geben. Die Anbindung an das Uber-/regionale Stralensystem sowie den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr ist insgesamt als befriedigend zu bezeichnen.
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4. Verfahrenswahl

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung ist zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

und den sonstigen Umsténden des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begrtinden.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzu-
ziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Gbereinstimmen. Es fehlt im Bewertungsfall - die Vielzahl gleichartiger
zeitnaher Vergleichsfélle, die zur Ableitung von Vergleichswerten geeignet waren. Daten ver-
gleichbarer Objekte stehen somit nicht zur Verfugung, so dass das Vergleichswertverfahren

nicht angewandt werden kann.

4.1 Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschiftsverkehrs

In vorliegendem Fall wurde der Bewertungsgegenstand in.der Vergangenheit fur Uberwiegend
wohnwirtschaftliche Zwecke mit Nebenflachen (Waschkiche/\Werkstatt, Lager-/Abstellflachen)
konzipiert und genutzt.

Vor diesem Hintergrund handelt es sich nach der einschldgigen Fachliteratur um ein Sach-
wertobjekt, so dass zur Ermittlung-des Verkehrswertes vorrangig das Sachwertverfahren in
Betracht kommt. Hierflr:spricht der értliche Grundstiicksmarkt, der Immobilien solcher Art als
nicht renditeorientierte Sachwertobjekte -handelt.
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5. Sachwertverfahren

Der Sachwert eines Grundsticks umfasst den Bodenwert sowie den Sachwert der baulichen
und sonstigen Anlagen. Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen ist von den ge-
wohnlichen Herstellungskosten auszugehen. Die gewdhnlichen Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen werden durch Multiplikation der gewéhnlichen Herstellungskosten je ‘Flachen-
einheit mit der Anzahl der entsprechenden Flacheneinheiten des zu bewertenden Gebaudes
ermittelt. Die vom Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau eingefuhr-
ten Normalherstellungskosten NHK 2010 werden herangezogen. Normalherstellungskosten
sind die Kosten, die marktblich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage
aufzuwenden waéren. Einzelne Bauteile und/oder Einrichtungen, die nicht in den Flachenein-
heiten erfasst sind, missen gesondert bertcksichtigt werden, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Regionale sowie ortspezifische Besonderheiten werden durch
Anwendung von Korrekturfaktoren zusétzlich berticksichtigt. Dabei sind Alter, Beeintrachtigun-
gen (z.B. Instandhaltungsstau) der baulichen Anlagen wertmindernd zu bericksichtigen.

Der Sachwert des Bewertungsgegenstandes wird mit-folgendem Schema berechnet:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen-bezogen auf das Basisjahr 2010
x  Baupreisindex (Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag)

= Herstellungskosten der baulichen Anlage ohne‘bauliche AuRenanlage (Neubauwert
zum Wertermittlungsstichtag)

- Alterswertminderung
= Altersgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

+ Zeitwert der’Aullenanlagen

+ Bodenwert

= Vorlaufiger Sachwert
(Wert des fiktiv schadensfreien Bewertungsobjektes)

x - -Sachwertfaktor
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Sachwert

Die aufgefiihrten EingangsgréRen werden im Folgenden zunéchst quantifiziert. AnschlieRend
wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten EingangsgréRen durchgefuhrt. Im Rahmen

der Berechnungen kénnen sich Abweichungen durch Rundungen ergeben.
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5.1 Bodenwert

Der Bodenwert eines Grundsticks ist aus Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken zu ermit-
teln. Vergleichsgrundstiicke sind solche Grundstiicke, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussen-
den Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick Ubereinstimmen. Folgende Merkmale
kénnen besonders auf den Wert eines Grundstlicks einwirken:

o Lage (Ortslage, Verkehrslage, Nachbarschaftslage oder Wohnlage)

° Nutzbarkeit nach &ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften
. Beschaffenheit (Grundstlicksgrofie, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit)
. ErschlieBungszustand

Liegen Kaufpreise von Vergleichsgrundstlicken, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen
mit dem Bewertungsgrundstuick hinreichend tUbereinstimmen, nicht im-erforderlichen Umfang
vor, kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes neben. oder anstelle-von Preisen flur Vergleichs-
grundsticke auch geeignete durchschnittliche Lagewerte (Bodenrichtwerte) herangezogen

werden.

Der ortliche Gutachterausschuss gibt folgenden Bodenrichtwert zum 01.01.2024 an:

Bodenrichtwert 580 €/m?
Bodenrichtwertkennung zonal
Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand- . |-beitragsfrei
Art der Nutzung Wohnbauflache

Verfahrenszustand Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert,

ohne Berucksichtigung der rechtlichen und

tatsachlichen Neuordnung

Aufgrund des Stichtages des zugrunde zu legenden Bodenrichtwertes (01.01.2024) wird eine
konjunkturelle Anpassung zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermitt-
lungsstichtag im Bewertungsfall als nicht notwendig erachtet. Eine weitere Anpassung des
Bodenrichtwert an den Bewertungsgegenstand ist in Teilbereichen notwendig.

Fur das Zwischenflurstiick Nr. 6755 (Schulstralle) wird aufgrund der objektspezifischen Eigen-
schaften (zum Beispiel ErschlieBungszustand, planungsrechtliche Grundlagen) ein Abschlag

vom Bodenrichtwert in die weiteren Berechnungen eingepflegt.
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Die Bodenwertanteile fir den Bewertungsgegenstand errechnen sich aufgrund der Lage und
Beschaffenheit des zu bewertenden Grundstiicks, der Nutzung und Bebauung, der Grée und

des Zuschnitts wie folgt:

Bodenrichtwert 580 €/m?
verminderter Ansatz
50% 290 €/m?
GrundstiicksgroRe Bodenrichtwer Bodenwert
Flurstick 734/10 (SchulstralRe 20)

368 m? x 580 €/m? x = 213.440,00 €
gerundet 213.000 €
Flurstlck 6755 (Schulstrafie)

37 m? x 290 €/m? x =-10.730,00 €
gerundet 11.000 €

Flurstlck 6756 (Hinter der alten Schule 11)

357 m? x 580 €/m? x = 207.060,00 €
gerundet 207.000 €
Summe 431.230,00 €
gerundet 431.000 €

5.2 Herstellungswert der baulichen Anlagen

5.2.1 Wahl des Gebaudetyps

Als Grundlage fur.die weiteren:Berechnungen werden folgende Gebaudetypen fur die bauli-

chen Anlagen gewabhilt:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser

Zweifamilienhaus
Gebaudetyp 1.11
Gebaudetyp 1.23
Gebaudetyp 1.31

Unter-, Erd-, Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Erdgeschoss, Flachdach

Erd-, Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Entsprechend dem Modell des értlichen Gutachterausschusses werden die Nebengebaude

mit pauschalen Ansatzen mit einem Zeitwert berlicksichtigt.
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5.2.2 Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die Bruttogrundflache wurde
in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Beschreibung Ldnge Breite Gréfe
Wohnhaus
Kellergeschoss 3,9m X 64m = 2496 m?
Erdgeschoss 3,9m X 64m = 2496m?

7,3m X 68m = 49,64 m?

29m X 15m = 4.35-m?

43 m X 72m = 30,96 m?

20m x 30m = 6,00 m?
Obergeschoss 3,9m X 64m = 2496 m?

7,3m X 68m = 49,64 m?

40m X 16m v = 6,00 m?
Dachgeschoss 3,9m x:64m = 2496 m?

7,3m X .6,8m .= 49,64 m?
Teilsumme 110,19 m? 148,92 m? 36,96 m?
Anteil 37% 50% 13%
Gebaudetyp 1.11 1.31 1.23
Summe 296,07 m?
gerundet 300 m?

5.2.3 Kosten der.Bruttogrundfliche

Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundfla-
che der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe des jeweiligen Gebaudetyps. Dem gewahlten
Gebaudetyp sind 5 Standardstufen, die Stufen 1 (sehr einfach) bis 5 (stark gehoben) zugeord-

net.

Eine Beschreibung des Gebdudestandards ist den Typenblattern der NHK 2010 zu entneh-
men. Das Wohngebaude wird auf Grundlage dieser nach Standardstufen untergliederten bau-
lichen Gebaudestandards bzw. der beim Ortstermin vorgefundenen tatsachlichen Gegeben-
heiten der baulichen Anlagen qualifiziert. Hierbei wird eine Gewichtung entsprechend den
Standardstufen sowie der Wagungsanteile unter Berlicksichtigung der Kostenmerkmale fur

den Bewertungsgegenstand vorgenommen.
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Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die nicht be-
schrieben sind wie beispielsweise ein teilausgebautes Kellergeschoss, sind zuséatzlich sach-
verstandig zu bericksichtigen. Es missen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Bei

nicht mehr zeitgemalRen Standardmerkmalen ist ein Abschlag sachverstandig vorzunehmen.

. Wigungs--|Anteil am Kosten-

Standardmerkmal Standardstufe (Gewichtung) aI?teiIge kennwert in €/m?
1 2 3 4 5
AulRenwande 1,0 23% 194
Dach 1,0 15% 126
Fenster und AuRentiren 0,8 |02 11% 95
Innenwande und -tlren 1,0 11% 106
Deckenkonstruktion und Treppen 0,2 10,8 11% 104
FulRbdden 1,0 5% 48
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2 9% 91
Heizung 08| 0,2 9% 91
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6% 58
100% 913

objektspezifische Merkmale
Summe 913
gerundet 910
€K/(rans:enmerkmale fur Gebaudeart 258 842 1968 1.16411 459
Gebaudestandardkennzahl 26

Unter Berlcksichtigung:objektspezifischer Eigenschaften sind die Kosten der Bruttogrundfla-
che (inklusive Baunebenkosten) fiir das Wohngebaude angemessen und werden in die weite-

ren Berechnungen eingepflegt.

5.3 Baupreisentwicklung®

Die Baupreisentwicklung fur Wohngebdude vom Zeitpunkt der Normalherstellungskosten
(2010) bis zum Wertermittlungsstichtag (2025) liegt aufgrund der Daten des Statistischen Bun-
desamtes (Baupreisindizes) fur das Basisjahr 2010 bei 184,7 % (Stand: QIV 2024).

5.4 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor wurde mit einer Héhe von 1,2 vom értlichen Gutachterausschuss zum
1.1.2022 beschlossen.

5 Die Indizes zum Basisjahr 2010 wurden durch Umbasierung der amtlichen Indizes zum Basisjahr 2015
= 100 berechnet.
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5.5 Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Im vorliegenden Bewertungsfall wird aufgrund der Art, der Eigenschaften und der wirtschaftli-
chen Nutzungsfahigkeit der baulichen Anlagen eine von der ermittelten Standardstufe unab-
hangige Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren entsprechend dem Bewertungsmodell des 6rt-
lichen Gutachterausschusses in die weiteren Berechnungen eingepflegt.

5.6 Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen-Anlagen bei ord-
nungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen kénhen die Rest-
nutzungsdauer verldngern. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist unter Berlcksichtigung
des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der

baulichen Anlagen zu schatzen.

Die Restnutzungsdauer wird grundsétzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Geb&dudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis
ist daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in- dem das Gebaude bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung voraus-
gesetzt wird. Die baulichen Anlagen werden als wirtschaftliche Einheit betrachtet.

Die angesetzte Gesamtnutzungsdauer-ist eine Modellgré3e und wird in einer Ublichen Gro-
Renordnung von 80-Jahren in die weiteren Berechnungen eingepflegt. Es ergibt sich im Wer-
termittlungsjahr 2025 'ein tatsachliches:Gebaudealter von 55 Jahren (dies entspricht Werter-
mittlungsjahr:2025 abziglich-dem der Wertermittlung zugrunde gelegten Baujahr 1970). Vor
diesem Hintergrund ergibt sich eine rechnerische Restnutzungsdauer von 25 Jahren (dies ent-
spricht einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren abzlglich eines Gebaudealters von
55 Jahren).

Unter Berlcksichtigung des vorgefundenen Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirt-
schaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung des Modells
zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter Bertcksichti-
gung von Modernisierungen ergibt sich ein Zeitraum von 35 Jahren, in denen der Bewertungs-
gegenstand bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer). Dieser Wert wird in die weiteren Berech-

nungen eingepflegt.
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5.7 Alterswertminderung

Die Nutzung eines Gebaudes wird mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher. Dieser
Wertverlust wird als Korrekturgréf3e im Sachwertverfahren berlicksichtigt. Die Bemessungs-
grundlage hierfir ist das Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur tGblichen wirt-
schaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Aufgrund der gewahlten Parame-
ter ergibt sich eine in der Berechnungstabelle dargestellte KorrekturgréRe des-Herstellungs-
wertes der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag fur den Bewertungsgegenstand (li-

neare Alterswertminderung).

5.8 Bauliche AuBenanlagen

Bei Aulienanlagen wie im Bewertungsfall wird der Zeitwert der Aufienanlagen nach Erfah-
rungssatzen als prozentualer Anteil des Wertes der baulichen Anlagen-zum Wertermittlungs-
stichtag in die weiteren Berechnungen eingefihrt. Ubliche Ansétze fiir Anlagen wie im Bewer-
tungsfall liegen bei 3% bis 5% der Herstellungskesten der baulichen Anlagen. Aufgrund der

vorhandenen AulRenanlagen werden diese mit einem Prozentsatz in Héhe von 5% angesetzt.

5.9 Besonders zu veranschlagenden Bauteilen

Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen‘sind durch Zu- und Abschlage
zu bericksichtigen, sofern sie mit den herangezogenen:Normalherstellungskosten nicht er-
fasst werden. Werthaltige, bei der-Berechnung-der Bruttogrundflache nicht erfasste Bauteile
(Sonderbauteile wie z. B. Glauben, KellerauRentreppen, ‘Balkone), sind in Ansatz zu bringen.
Dies trifft im Bewertungsfall-beispielsweise flr den Eingangsbereich des Wohnhauses sowie
die Uberdachte Zufahrt sowie die Uberdachten Terrassen als auch die hofseitige Uberdachung
zu. In Anlehnungi an die fihrende Fachliteratur wird ein Wertansatz in die weiteren Berech-

nungen eingepflegt.

5.10 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert beeinflussende Umstande (insbesondere Instandhaltungsstau),
die bei der Ermittlung noch nicht erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneterWeise zu beriicksichtigen. Bezlglich der Ursachen flir die etwaige aufgezahlte Un-

terhaltungsriickstande bzw. Schaden wurden keine weiteren Untersuchungen durchgefihrt.

Renovierungs-/Instandhaltungsstau
Die angegebenen Kosten werden in einem beim Wertermittlungsstichtag offensichtlichen Aus-
mal} bertcksichtigt. Fir die Beseitigung eines Renovierungs-/Instandhaltungsstaus sowie fur

Kleinreparaturen wird falls erforderlich eine differenzierte Untersuchung zur Kostenermittlung
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empfohlen. Ob ein neuer Eigentimer samtliche aufgeflhrten Arbeiten ausfiihrt, ist von den
individuellen Vorstellungen und Mdéglichkeiten abhangig. Die Wertminderung fur einen markt-
Ublich handelnden Eigentimer kann aufgrund des Zustandes der baulichen Anlagen nur grob
geschatzt werden. Bei den dargestellten Kosten handelt es sich um Durchschnittswerte. Dies
bedeutet, dass regionale und konjunkturbedingte Preisunterschiede sowie gewerkweise Ei-
genarten und konstruktive Besonderheiten nicht bericksichtigt werden kénhen. Fir Run-

dungszwecke wird ein pauschaler Wertansatz in die weiteren Berechnungen eingepflegt.

Photovoltaikanlage (PV-Anlage)

Eine Photovoltaikanlage wird mit Hilfe des Ertragswertverfahrens berechnet. Hierzu wird die
Jahresenergieleistung der Photovoltaikanlage mit der Einspeisevergitung multipliziert und
ergibt einen Jahresrohertrag. Abzuglich der Bewirtschaftungskosten ergibt sich ein Reinertrag.
Dieser wird Uber die Restlaufzeit der PV-Anlage mit Hilfe eines Kapitalisierungszinssatzes auf
den Wertermittlungsstichtag kapitalisiert. Im Ergebnis ergibt sich ein Ertragswert (Barwert der
Einspeisevergutung unter Berlicksichtigung objektspezifischer. Eigenschaften) fur die PV-An-
lage.

Die H6he der Vergitung hangt ab von der:GréRRe der PV-Anlage. Der Wirkungsgrad kann Uber
die Betriebsdauer riickgangig sein. In diesem Zeitraum verlieren die Module zwischen 10%
und 20% ihrer Leistung zum Beispiel aufgrund-Verschmutzung bzw. Veralgung der Oberfla-
chen.

Daneben sind bei vergleichbaren Anlagen, sofern dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht, gegebenenfalls noch merkantile Werteinfliisse zu berlicksichtigen. Dies sind insbe-
sondere ein merkantiler Mehrwert. wegen subjektiver Zufriedenheit (zum Beispiel wegen des
persoénlichen Beitrags zum-Umweltschutz) sowie ein merkantiler Minderwert wegen optischer
Beeintrachtigung, Nutzungseinschrankungen und Erneuerung-, Rickbau- und Entsorgungs-
kosten. Die GréRenordnung der merkantilen Wertbeeinflussung kann nicht mathematisch ge-

nau ermittelt werden.

Die Photovoltaikanlage wurde laut vorgelegten Unterlagen am 23.12.2006 am Standort Schul-
stralle - 20.in"Betrieb genommen und verfligt Uber eine installierte Leistung von 10,675 kWp.
Die Vertragsdauer betragt nach Angabe 20 Jahre. Folgende Einspeiseverglitungen fir Erzeu-

gung / Einspeisung von Solarstrom nach EEG standen zur Verfigung:
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Abrechnungszeitraum Gutschrift
01.01.2022|bis | 31.12.2022| 5.172,23 €
01.01.2023|bis | 31.12.2023| 4.882,93 €
Mittelwert 5.027,58 €

Die durchschnittliche jahrliche Einspeisevergitung betragt rd. 5.030 €.

Die durchschnittliche Lebensdauer von Photovoltaikanlagen betragt zwischen 25 und 30-Jah-
ren. Bei einer Inbetriebnahme der PV-Anlage im Jahr 2006 ergibt sich zum Wertermittlungs-
stichtag 2025 unter Bericksichtigung einer durchschnittlichen Betriebsdauer von 25 Jahren
eine Restlaufzeit von ca. 6 Jahren (dies entspricht 25 Jahre Betriebsdauer abzlglich eines
Alters von ca. 19 Jahren).

Im Bewertungsfall wird der Jahresrohertrag unter Berlicksichtigung der jahrlichen Einspeise-
vergutung ermittelt. Die Bewirtschaftungskosten (z. B. Wartung, Versicherung usw.) werden
pauschal angesetzt. Der Kapitalisierungszinssatz wird in der Fachliteratur® mit 6% bis 8% an-

gegeben. Es wird ein Wert im unteren Bereich in die weiteren Berechnungen eingepflegt.

Im Bewertungsfall wird unter Abwagung der objektspezifischen Gegebenheiten - Alter der
PV- Anlage sowie geringe Nutzungseinschrankung und optischen Beeintrachtigung einerseits
sowie andererseits ist eine Degradation-der PV-Anlage aufgrund der geringen Restlaufzeit

nicht auszuschlieRen - ein:Sicherheitsabschlag wird in die weiteren Berechnungen eingepflegt.

6 Bewertung von Immobilien mit Photovoltaikanlagen (Fachgruppe Energie und Umwelt der HypZert GmbH)
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Einspeisevergutung

jahrlich 5.030 €
Bewirtschaftungskosten

15% 754,50 €
Zwischensumme 4.275,50 €
Restnutzungsdauer 6
Liegenschaftszins 6%
Vervielfaltiger 4,92
Ertragswert 21.024,02 €
Sicherheitsabschlag

10% 2.102,40 €
Ertragswert 18.921,62 €
gerundet 18.900 €

5.11 Marktanpassung

Kaufpreisanalysen zeigen, dass der ermittelte Grundstiickssachwert von-bebauten Grundsti-
cken des individuellen Wohnungsbaus und-der auf . dem Grundstiicksmarkt erzielte Preis un-
terschiedlich sein kénnen. Durch den Sachwertfaktor, der sich ‘aus der Division des Kaufprei-
ses durch den Grundstiickssachwert ergibt, erfolgt eine Anpassung des Sachwertes an die
ortliche Marktlage. Bei der Wertermittlung ist in Abhdngigkeit von der Héhe des Bodenricht-
wertes und der Héhe des vorlaufigen Sachwertes der ermittelte Sachwertwertfaktor am fiktiv
schadensfreien Objekt anzubringen.

Der ortliche Gutachterausschuss veréffentlicht im Immobilienmarktbericht 2022 einen mittleren
Sachwertfaktoren von 1,1 mit einer Spanne von 0,8 bis 1,5.

Unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Entwicklung auf dem Immobilienteilmarkt der Ein-
IZweifamilienhduser sowie aufgrund der Lage, GroRe, Ausstattung und Beschaffenheit des
Bewertungsgegenstandes, wird ein objektspezifischer Sachwertfaktor in Héhe von 1,0 als an-

gemessen erachtet und in die weiteren Berechnungen eingepflegt.
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5.12 Berechnung des Sachwertes

Flurstiick 743/10 (SchulstraRe 20)

Wohnhaus

Bruttogrundflache 296 m?
Normalherstellungskosten )
im Basisjahr 2010 910 &/m
hriagen besogen auf das Basiahr 2010 | 209.360€
Sonderbauteile + 12.000 €
Summe =| 281.360€
Regionalfaktor X 1,2
Baupreisindex X 184,7%
Herstellungskosten der baulichen
Anlagen bgzogen auf das Basisjahr 2010 608§
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
Restnutzungsdauer Jahre 35
prozentual 56%
Betrag - 349.220 €
Altersgeminderter Herstellungswert —| 274386 €
Wert der AuRenanlagen
prozentual 5%

+ 13.719 €
Wert der Gebdude und Aul3enanlagen =| 288.105€
Bodenwert Flst 743/10 +| 213.440€
vorlaufiger Sachwert =[ 501.545 €
Sachwertfaktor x1,0
marktangepasster vorlaufiger Sachwert =| 501.545€
Besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale
Zeitwert Nebengebaude + 20.000 €
Photovoltaikanlage + 18.900 €
Zwischensumme 540.445 €
Rundung - 445 €
marktangepalfiter Sachwert =| 540.000 €
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Flurstiick 6756 (Hinter der alten Schule 11)
Die ErschlieBungsbeitrdge in Héhe von rund 14.660 € wurden bis zur Bebauung bzw. zum
Verkauf des Grundstiicks gestundet (siehe Kapitel 3.13 Abgabenrechtlicher Zustand) und wer-

den entsprechend in Abzug gebracht. Die vorhandenen Auflenanlagen und Nebengebaude

werden mit einem Zeitwert in die weiteren Berechnungen eingepflegt.

Bodenwert 207.060 €
abziglich

ErschlieBungskosten -14.660 €
Nebengebaude und vorhandene AulRenanlagen

Zeitwert 13.000€
Summe 205400 €
gerundet 205.000-€
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6. Verkehrswert

6.1 Ziel

Fur den zu begutachtende Bewertungsgegenstand ist gemaR den bestehenden Richtlinien
und Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt der
Wertermittlung im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten, tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne
Rucksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen-ware. Das-Verhand-
lungsgeschick der Beteiligten spielt ebenso wie die finanzielle Situation-oder der individuelle
Geschmack Einzelner keine Rolle bei der Verkehrswertermittiung.-Vor diesem- Hintergrund

sind Abweichungen vom ermittelten Verkehrswert méglich.

6.2 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes ist unter Berlicksichtigung der értlichen und
regionalen Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.
Die derzeitigen Unsicherheiten bedingt durch die steigenden Bauzinsen.und Baukosten sowie
den Veranderungen der wirtschaftlichen.-Rahmendaten (z. B. durch'den Anstieg der Inflation
sowie steigende Energiepreise) und der geopolitischen Lage (z:.B. Ukraine-Krieg) kénnen zu
Veradnderungen in nahezu allen Lebensbereichen-und damit-auch zu komplexen Auswirkun-
gen auf den Immobilienmarkt fithren. Die konkreten Effekte auf die wertbestimmenden Merk-
male werden hier aufgrund der derzeit vorliegenden Informationen lber diese Effekte beurteilt.
Mafigebend in diesem Gutachten sind- die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag auf
Basis der amtlichen: Kaufpreissammlung und-der hieraus ermittelten wertrelevanten Daten.
Schlussfolgerungen zu aktuellen damit verbundenen Werteinfliussen auf den Immobilienmarkt
sind mit gréReren Unsicherheiten verbunden. Signifikante Leerstdnde sind am oértlichen Miet-
markt fur vergleichbare Objektarten nicht erkennbar. Das Leerstandrisiko wird als unterdurch-
schnittlich eingeschéatzt.

6.3 “AbschlieBendes Ergebnis

Unter Bertcksichtigung aller rechtlichen, tatsachlichen und wirtschaftlichen Umstande, den
Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs sowie aller wertbeeinflussender Merk-
male, ergibt sich der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag zu:

756.000 €
in Worten Siebenhundertsechsundfiinfzigtausend Euro
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Verkehrswert

Somit ergeben sich folgende mittlere Vergleichsfaktoren (bezogen auf den marktangepassten
Sachwert des Flurstiick 734/10 — Schulstralle 20):

540.000 €

180 m? 3.000 €/m?

Ein anonymisierter Auszug aus der Kaufpreissammlung fur die Jahre 2023 bis 2024 zeigt bei
4 vergleichbaren Kaufféllen in der Gemeinde Ketsch eine mittlere Wohnflache von:161 m?
(Median 158 m?) bei einer mittleren Grundstiicksgré3e von 344 m? (Median 334 m?)einen mitt-
leren Kaufpreis von rd. 3.200 €/m? (Median rd. 3.100 €/m?). Eine Innen-/Auf3enbesichtigung

der angegebenen Kauffalle war nicht méglich.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne-persénliches.Interesse am Er-
gebnis verfasst zu haben. Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieRlich An-
hang und Fotographien ein Urheberrecht: Die enthaltenen Daten und Karten sind urheber-
rechtlich geschitzt und dirfen nicht aus:dem Gutachten separiert.oder einer anderen Nutzung
zugefihrt werden. Das Gutachten wurde nur firden angegebenen Zweck erstellt. Vervielfalti-
gungen und Veréffentlichungen bedurfen der schriftlichen.Genehmigung des Verfassers. Soll-
ten sich die Ausgangsparameter — auch nur teilweise —andern, ist das Gutachten gegebenen-

falls anzupassen.

Arne Uhl

27.03.2025

Karlsruhe, den 22.03.2025

Der Sachverstandige

Von der Industrie- und Handelskammer Karlsruhe 6ffentlich bestellt und vereidigt fur die Be-
wertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Mitglied im Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten und sonstige \Wer-
termittlungen in Karlsruhe

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter des Gutachterausschusses Mannheim
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Anhang

7. Anhang

71

Wohn-/Nutzflichenermittlung

Die Werte wurden den vorhandenen Unterlagen entnommen und durch ein értliches Teilauf-

maf plausibilisiert. Eine Gewahr fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit der ibernommenen

Informationen kann nicht Gbernommen werden. Die Flache wurde in einer fur die Wertermitt-

lung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Sie hat nur innerhalb dieses Gutachtens Giltigkeit

und ist nicht flr weitere Zwecke wie Mieterhéhungsverlangen oder Mietfestsetzungen geeig-

net.

Flurstiick 734/10 (SchulstraRe 20)

Erdgeschoss
Hausarbeiten = 12,25 m?
Blro = 13,32 m?
Flur = 421 m?
Abstellkammer = 1,69 m?
Diele = 4,90-m?
Bad = 9,39 m?
Klche 11,83'm2
Wohnen/Essen = 28,86 m?
WC = 2,05 m?
Vorplatz = 2,02m?
Windfang = 3,16 m?
93,68 m?
Terrasse 6,98 m?
100,66 m?
Obergeschoss
Eltern = 13,32 m?
Kind £ 11,89 m?
Flur 10,78 m?
Klche 16,90 m?
Bad = 6,34 m?
Vorplatz = 4,31 m?
63,54 m?
Terrasse 13,33 m?
76,87 m?
Summe 177,53 m?
gerundet 180 m?
Nebengebaude
Werkstatt 21,50 m?
Waschkiiche 8,40 m?
Summe 29,90 m?
gerundet 30 m?2
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Anhang

Flst. Nr. 6756 (Hinter der alten Schule 11)

Nebengebaude (Lager-/Abstellflache) 9,00 m?
Summe 9,00 m?
gerundet 9m?
Nebengebaude (Hobbyraum) 35,00 m2
Summe 35,00 m2
gerundet 35 m?
Nebengebaude (Lager-/Abstellflache) 5,00 m?
Summe 5,00 m?
gerundet 5m?
Gesamtsumme

Nutzflache 49 m?

68775 Ketsch, Schulstralle 20

1 K 284/24
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Anhang

7.2 Fotos

Eine Veréffentlichung von Innenaufnahmen ist aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht ge-
stattet.
Flurstiick 734/10 SchulstralRe 20

Foto 1 StraRenansicht Wohnhaus Foto 2 Waschkiche/\Werkstatt

Flurstick 6756 (Hinter der alten Schule 11)

Foto 3 StraRenansicht Foto 4 Gartenansicht (Richtung Stralle)

Foto 5 Gartenansicht - Schuppen
Richtung Wohnhaus (Flurstuck 6755 und
734/10)
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Grundrisse’

T3

Grundrizs 1 Erdgeschoss mit Mebengebauden

7 Die Darstellung dient nur der Orientierung. Sie ist nicht malstablich und kann in Teilbersichen abwei-

chen,
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Anhang

7.4 Stadtplanausschnitt

Quelle: MairDumont, MairDumont GmbH und Co. KG
Stand: 2024

O Bewertungsgegenstand
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Anhang

7.5 Unbeglaubigter Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Quelle: siehe Planausschnitt, eigene Erganzungen
Aktualitat: 09.12.2024
Bewertungsgegenstand
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