" STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immobilien

SV-Biiro Strunck & Meinzer ¢ Thaddenstr.14 A ¢ 69469 Weinheim Marion Struan
: ; Dipl. Betri irtin (BA

MtsgerICht Heldelberg . Sa::hpversténig}t:l fe'ur?ﬂlbr}elrge\fvertung);

Zwangsversteigerungsabteilung

Kurflrsten-Anlage 15 www.Bewertungvonlmmobilien.de

69115 Heidelberg Datum:12.12.2024

AZ.: HD 1K37/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Leimen Nr. 5101 eingetragenen 1/13 Miteigentumsanteils an dem mit
Einfamilienh&dusem bebauten Grundstickin 69181 Leimen, Leoni-Wild-Weg 18-42,
verbunden mitdem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 07 bezeichneten Wohneinheit
(Reihenendhaus) sowie dem Sondernutzungsrecht an den Gebéudeteilen sowie den technischen
Einrichtungen und Anlagen der Wohneinheit Nr. 07, dem Sondernutzungsrecht an den im
Aufteilungsplan mit Nr. 26 und Nr. 27 bezeichneten Kfz-Stellplédtzen in der Tiefgarage,
dem Sondernutzungsrecht an derin Anlage"Plan Tiefgarage™ mit Nr. 07 bezeichneten Abstellfliche
(Fahrrader) und dem Sondernutzungsrecht an derin Anlage 3 "Sondernutzungsflachen™ mit Nr. 07
bezeichneten Grundstiicksflache (Garten, Terrasse, Eingangsbereich)

16.10: 2024

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
13.11.2024 ermittelt mit rd.

570.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 68 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 34 Seiten. Das Gutachten
w urde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art desBewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Einfamilienhaus (Reihenendhaus), nach Wohnungseigentum
aufgeteilt, insgesamt 13 Reihenh&user

Leoni-Wild-Weg 30
69181 Leimen

Grundbuch von Leimen Nr. 5101, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Leimen, Flurstlick 22, Flache 2.255 m?

Amtsgericht Heidelberg
Zwangsversteigerungsabteilung

Auftrag vom 12.08.2024 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:
Tag derOrtsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

13.11.2024 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)
10.10.2024 nur AuBenbesichtigung, 13.11.2024

Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekis
durchgefiihrt. DasObjekt konnte dabei groBtenteilsin Augen-
schein genommen werden. Fir ggf. nicht besichtigte oder nicht
zugangliche Bereiche (wie z. B. Mansardenoder Abseiten) wird
unterstellt, dassderwéahrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Nicht besichtigt wurde das Dach.

Die Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindrilicke
wahrend der Besichtigung (ohne Bauteiléffnung).

Vom Auftraggeberwurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfigung gestellt:

e beglaubigter Grundbuchauszug vom 19.04.2024

Leoni-Wild-Weg 18-42, 69181 Leimen
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Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

e StraBenkarte Uber Sprengnetter Datenportal

e unbeglaubigte Abschrift des Textteilesder Teilungserklarung
nebst Planausziigen aus der Abgeschlossenheitsakie

e Bauplane, Baubeschreibung, Wohn-/Nutzflachenberechnung

e Bodenrichtwertauskunft

e Auskunft ausdem Baulastenverzeichnis

e Auskiinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungspldnen
(sofern vorhanden)

e Altlastenauskunft

e Grundstiicksmarkibericht der Stadt Heidelberg 2024

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Gutachten wird zun&chstim Sinnedes§ 194 BauGB und der Immobilienwertermittiungsverordnung

(ImmoWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte undLasten ausder Abteilung Il desGrundbuchesaller-
dingsnicht beriicksichtigt. Eswird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen,
waren diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu berlcksichtigen.
Auskiinfte, welche Rechte oderLasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt aus-
schlieBlich das Gericht. Unterdem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung
der Eintragungen inAbteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit mdglich wird eine

wertméaBige Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:
Gewerbebetrieb:

Zubehdr, Maschinen,
Betriebseinrichtungen:

Baubehordliche Beschrankungen
oderBeanstandungen:

Energieausweis:

leer stehend

entfallt

nein

eswird kein Gewerbebetrieb unterhalten

wurden nicht vorgefunden

nicht bekannt

liegt nicht vor

Leoni-Wild-Weg 18-42, 69181 Leimen

Haus Nr. 07 Seite 5 von 68



HD 1K37/24

Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerértliche Lage:

Art derBebauungund Nutzungen
indernadheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Baden-Wirttemberg
Rhein-Neckar-Kreis

GroBe Kreisstadt, rd. 27.000 Einwohner
Stadtteil St. ligen

nichstgelegene gréBere Stadte:
Heidelberg (rd. 5 km), Karlsruhe (rd. 50 km)

Landeshauptstadt:
Stuttgart (rd. 110 km)

Bundes- und LandesstraBen:
B 3,L 600

Autobahnzufahrt:
A5 (AS Heidelberg/Schwetzingen rd. 5 km), A 6 (AS Wiesloch
rd. 10 km)

Bahnhof:
Leimen — St. ligen/Sandhausen, Heidelberg

Flughafen:
Mannheim (rd. 25 km), Frankfurt (rd. 90 km)

Ortskern des Stadtteils St. ligen

6ffentliche Verkehrsmittel (Bus, Bahn), Kindergéarten, Grund-
schule, Arzte, Freizeitanlagen, Geschéafte und Einrichtungen
destéglichen Bedarfesin fuBlaufiger Entfernung

gute Wohnlage; als Geschaftsdage nicht geeignet

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen
aufgelockerte, bis zweigeschossige Bauweise

keine

eben, Garten mit Stidwestausrichtung

AnliegerstraBe (Sackgasse)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
wenige Parkmdglichkeiten am StraBenrand vorhanden

Leoni-Wild-Weg 18-42, 69181 Leimen
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Anschliisse an Versorgungsleitungen Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss,
und Abwasserbeseitigung: Telekommunikation

Grenzverhaltnisse, keine Grenzbebauung des Wohnhauses

nachbarliche Gemeinsamkeiten: teilweise eingefriedet durch Hecken

Baugrund, Grundwasser gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: GemaB schriftlicher Auskunft vom 19.09.2024 desLandratsam-
tes Rhein-Neckar-Kreisbesteht flir das Bewertungsobjekt nach
derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht.

Bei derOrtsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Alt-
lasten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenom-
men.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlichgesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt einunbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 19.04.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchsvon Leimen Nr. 5101 folgende Eintragungen:

e Umlegungsverfahren BU “Lachwiesen”, 1995
— nicht wertrelevant

e Sanierungsverfahren “Ortskern”
Die SanierungsmaBnahme wird im “vereinfachten Verfahren”
durchgefiihrt -> nicht wertrelevant

e Erwerbsvormerkung — nicht wertrelevant

e Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Erist nicht wert-
relevant.

nicht eingetragene Rechte undLasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs-und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nichtvorhanden. Diesbezlglichwurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungenim Baulastenverzeichnis: Der Sachverstdndigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnisvor. Das Baulastenverzeichnisenthalt zwei Eintragun-
gen (Uberfahrtsbaulast und Baulast bzgl. Retentionsausgleich),
die flr das Bewertungsobjekt nicht wertrelevant sind.

Denkmalschutz: Aufgrund desBaujahrsdesBewertungsobjekis, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.
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2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:  Der Bereich desBewertungsobjekisist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

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

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstlickist zum Wertermittlungsstichtagin kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde aufder Grundlage desrealisierten Vorhabensdurchgefihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf.die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen undder Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht abschlieBend geprift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakien ergab keinen
Hinweisauf gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlungwird die materielle Legalitdtderbewerte-
ten baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifesLand (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
trdgen maBgebend. AlsBeitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsiahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.6 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen, voreinervermdgensmaBigen Dispositionbezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestadtigungen einzuholen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiickist mit Einfamilienh&usern (Reihenhauser) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung). Das Objekt steht leer.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flirdie Gebaudebeschreibungensind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Eswird ausdriicklich daraufhin gewiesen, dassalle Angabenzu den Gebaudebeschreibungen nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben werden.

Die Geb&ude und AuBenanlagenwerden nurinsoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werdendie offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dingsnicht werterheblich sind. Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhenauf Angaben ausden vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend desOrtsterminsbzw. Annahmen auf Grundlage derublichen Aus-
fuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeiteinzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasseretc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schadden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
barwaren. In diesem Gutachtensind die Auswirkungender ggf. vorhandenen Bauschddenund Baumangel
aufden Verkehrswert nurpauschal berlicksichtigt worden. Eswird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellenzu lassen. Untersuchungenauf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werdennur Kosten fiir Arbeiten beriicksichtigt, die dasBewertungsob-
jekt fiir die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einernachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde ge-
legt. Firdie Ermittlung des Verkehrswertes flieBen Aufwendungen fir Instandsetzungen pp. jedoch nurin
dem MafBe ein, wie sie von den Markiteilnehmern bericksichtigt werden.

WertmaBiig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Gberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermute-
ten Beseitigungskosten der Bauschdden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einertatsach-
lichen Behebung der Bauschadenoder Bauméngel dar. Konkrete Aussagen (iberdasgenaue Maf solcher
Kosten lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Far einen mdglichen Erwerberist zu beachten, dasssich aus den InstandhaltungsmafBnahmen gesetzliche
Verpflichtungenzurenergetischen Aufwertung ergeben kbnnen. Ebenso sind bereitsbestehende Nachriist-
pflichtenzu beachten.Nicht ausdriicklich genannte Aufwendungen hierfiir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: dreigeschossiges, einseitig angebautes Einfamilienwohnhaus
(Reihenendhaus), unterkellert, insgesamt 13 Reihenhauser

Baujahr: 2017

Modernisierung: keine

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist weitgehend barrierefrei.
Erweiterungsmdglichkeiten: keine

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Sockel verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten

— Grundrissplane und Wohnfladchenberechnung siehe Anlagen 3 und 4 -

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: tragende Bodenplatte, Beton
Keller: Beton
Umfassungswande: Betonwandscheiben, Mauerwerk
Innenwande: Betonwandscheiben, Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Hauseingangsstufe:

Beton

AuBentreppe zum Garten:
Stahltreppe mit Stahlgelander, verzinkt

Keller- und Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz
Stahlgelander

Hauseingang(sbereich): EingangstirausKunststoff mit Lichtausschnitt, Einbruchschutz
Dach: Dachform:
Flachdach

Beton mit Flachdachabdichtung
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassemetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: bauzeittypische, mittlere Ausstattung
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter, Stark-
stromanschluss

Heizung: Zentralheizung, LuftWasser-Warmepumpe, Viessmann Vitotro-
nic 200, Typ WO1C
FuBbodenheizung

Laftung: Heizungsanlage und Wohnungsliftungs-System mit Warme-
pumpenregelung

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
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3.25 Lage, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage desSondereigentums:

Wohnflache:
Grundrissgestaltung:

Besonnung und Belichtung:

Das Sondereigentumbesteht anderim Aufteilungsplan mit Nr.
07 bezeichneten Wohneinheit (Reihenendhaus).

Die Wohnflache betragt 153,35 m2
zweckmaBig

gut

3.2.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekeidungen:

Deckenbekeidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

schwimmender Estrich mit Parkett, Fliesen

Wandputz mit Tapeten (Raufasertapeten), Nassbereiche mit
Fliesen bzw. Fliesenspiegel

Deckenputz (mit Raufasertapeten) mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit Dreischeiben-Isolierverglasung
Rollladen aus Kunststoff, teilweise mit elekirischem Antrieb

Fensterbdnke auBBen aus Aluminium

Zimmertaren:
weiBBe Turen aus Holz bzw. Holzwerkstoffen mit Holzzargen
Griffe und Beschlage aus Metall (Edelstahl)

Dusch-Bad im EG:
eingebaute Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken
Standardausstattung, weiBe Sanitérobjekie

Bad im 1. OG:

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, wandhangendes WC,
Waschbecken, Badheizkdmper

Standardausstattung, weiBe Sanitérobjekie

Dusch-Bad im 2. OG:

eingebaute Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken, Bi-
det, Badheizkdrper

Standardausstattung, weiBe Sanitarobjekie

3.2.7 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des
Sondereigentums:

keine vorhanden
Eingangstreppe und -Uberdachung, Dachterrasse, Gartentreppe

nach Aussage des Eigentiimers Schaden an der Dachabdich-
tung

keine

guterbaulicher Zustand, relativneuwertig oder geringe Abnut-
zung, geringe Schaden, geringer Instandhaltungsstau
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3.3 Nebengebéaude

3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum
Garage (Tiefgarage)

3.3.2 Nebengebaude im Sondereigentum
keine

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
Hofbefestigung

3.4.2 AuBenanlagen mitSondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum
zugeordnet

Wegebefestigung, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)

3.4.3 AuBenanlagen mitSondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet

Wegebefestigung, Terrassen, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: an den Gebaudeteilen sowie den technischen Einrichtungen
und Anlagen der Wohneinheit Nr. 07
an der in Anlage 3 “Sondernutzungsflachen” mit Nr. 07 be-
zeichneten Grundstiicksflache (Garten, Terrasse und Ein-
gangsbereich)
an denim Aufteilungsplanmit Nr. 26 und Nr. 27 bezeichneten
Kfz-Stellplatzen in der Tiefgarage
anderin Anlage “Plan Tiefgarage” mit Nr. 07 bezeichneten Ab-
stellflache (Fahrrader)

Ertrdge ausgemeinschaftlichem keine
Eigentum:
Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit deszu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-

objekt (RE):

In der Anlage Gemeinschaftsordnung wurde grundsitzlich die
weitest gehende wirtschaftliche Trennung dereinzelnen Hauser
vereinbart.

Die Sondereigentumseinheiten unddievon den jeweiligen Son-
dernutzungsrechten betroffenen Grundsticksflachen bilden
wirtschaftlich getrennte Einheiten. Jeder Eigentimer ist grund-
satzlich, soweit zulassig, so zu behandeln, alswéare er Alleinei-
gentimer einer bestimmten, durch Vermessung gebildeten
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Abweichende Regelung:

Erhaltungsrickiage
(Instandhaltungsriickage):

Grundstiicksflache samt Bestandteilen. Ausgenommen hiervon
sind die nicht im Sondereigentum stehenden und nicht von
Sondernutzungsrechtenbetroffenen Gegenstande, die von al-
len Miteigentimern gemeinsam genutzt werden kdnnen.

Dies gilt entsprechend fiir die wechselseitigen Pflichten, die sich
bei Realteilung der Wohnanlage aus dem Nachbarschaftsver-
haltnis ergeben wirden.

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) ausdem gemeinschaftlichen Eigentum:

keine

keine

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem guten Zustand

Leoni-Wild-Weg 18-42, 69181 Leimen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgendwird der Verkehrswert firden 1/13 Miteigentumsanteilan dem mit 13 Einfamilienhdusem bebau-
ten Grundstickin 69181 Leimen,Leoni-Wild-Weg 18-42, verbunden mit dem Sondereigentum an derim Auftei-
lungsplan mit Nr. 07 bezeichneten Wohneinheit (Reihenendhaus) sowie dem Sondernutzungsrecht an den Ge-
baudeteilen sowie den technischen Einrichtungen und Anlagen der Wohneinheit Nr. 07, dem Sondernutzungs-
recht an denim Aufteilungsplanmit Nr. 26 und Nr. 27 bezeichneten Kfz-Stellplatzen in der Tiefgarage, dem
Sondernutzungsrecht an derin Anlage "Plan Tiefgarage" mit Nr. 07 bezeichneten Abstellflache (Fahrrader) und
dem Sondernutzungsrecht an derin Anlage 3 "Sondemutzungsflachen" mit Nr. 07 bezeichneten Grundstiicks-
flache (Garten, Terrasse, Eingangsbereich) zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekis

Wohnungsgrundbuch Nr. Ifd. Nr.
Leimen 5101 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Leimen 22 2.255 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs-oder Teileigentum kann mittelsVergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man ge-
eignete Kaufpreise fur Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder
die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren”bezeichnet Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf€/m2Wohnflache) bezogenund die Wertermittlung dann aufder Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden Vergleichsfakiorverfahren”genannt (vgl. § 20 Im-
moWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfakioren sind danndurch Zu- oder Abschldge an die
wert-( und preis) bestimmenden Faktoren deszu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§
25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oderauch alleine (z. B. wenn nureine geringe Anzahloderkeine geeigneten Vergleichskaufprei-
se oder Vergleichsfaktoren bekanntsind) kinnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das
Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung desErtragswertverfahrensist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) alsauch far Teilei-
gentum (Laden, Blrosu. &.)immerdanngeraten, wenndie ortsiiblichenMieten zutreffenddurch Vergleich mit
gleichartigen vermieteten RGumen ermittelt werdenkdnnen undder objekispezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermitiung sollte insbesondere dannangewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs-oder Teileigentumen inderselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m2Wohn-oder Nutzflache) bestehen, wennderzugehdrige anteilige Bodenwert sachgeman
geschétzt werden kann und der objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor (Markianpassungsfaktor) be-
stimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kinnen zur Erkundung des Grundstliicksmarkts (bedingt) auch Ver-
kaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegennach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhnund Streich) je nach Ver-
Kauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uberden spater tatsichlich realisierten Verkaufs-
preisen. Dieshangtjedoch stark von der értlichen und Uberértlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage)
ab.
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4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick
Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht
in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick.

4.4 Bodenwertermittlung

4.41 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtw ertbetragt 390,00 €/m2zum Stichtag 01.01.2023. DasBodenrichiwertgrundstlickist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifesLand

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.11.2024
Entwicklungsstufe = baureifesLand

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksflache (f) = 2.255m?

442 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Werverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstliicks angepasst.

[ 1. Beitragsfreier Bodenrichtw ert | = 390,00 €/m?| |

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtw erts
Richtwertgrundstiick| Bewertungsgrundstiick [ Anpassungsfakior Er&auterung

Stichtag 01.01.2023 13.11.2024 X 1,11

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| W (Wohnbauflache)| W (Wohnbauflache) | x 1,00
Nutzung
lageangepassterbeitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 432,90 €/m2
GFZ keine Angabe X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 2.255 X 1,00
Entwickiungsstufe| baureifes Land baureifes Land X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 432,90 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 432,90 €/m?
Flache x  2.255 m?2
beitragsfreier Bodenwert = 976.189,50 €
1d. 980.000,00 €
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4.4.3 FErmittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/13) des zu beweren-
den Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entsprichtin etwa deranteiligen Wertigkeit deszu
bewertenden Wohnungseigentumsam Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Sach-
wertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Er&uterung
Gesamtbodenwert 980.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 980.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/13
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 75.384,62 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 75.384,62¢€
1d. 72.400,00 €
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4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswertsist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Emittlung desvorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahlvon Vergleichspreisen (Vergleichspreisv erfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale deszu bewertenden Objekiesangepassten Vergleichsfakiorsmit der entsprechenden BezugsgréBBe
(Vergleichsfaktorv erfahren) basieren.

Zur Emmittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiickhinreichend Gibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwickl ungszustand,
Art und MaB der baulichen Nutzung, GrdéBe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&audeart, baulicher Zustand,
Wohnfl4che etc.) aufweisen undderen Vertragszeitpunkie in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrund-
stiicks mitdem desWertermittlungsobjekisliegt vor, wenn dasVergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbe-
einflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage
beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer-
termittlungsstichtagliegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so
weit vordem Wertermittlungsstichtag liegt, dassAuswirkungen auf die allgemeinen Wertverhdltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstlicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekie). Sie werden auf der Grundlage von
geeignetenKaufpreisen undderdiesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markiliblich erzielbaren jéahrlichen Ertragen (Ertragsfakioren)
odereinersonstigen geeigneten Bezugseinheitermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfakiorverfahrensist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertver-
haltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die
Merkmale des Wertermittlungsobjekies anzupassen (=> objekispezifisch angepasster Vergleichsfakior).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswertsnicht berlcksichtigtwurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem markiange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 FErlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mitdem zu bewertenden Grundstiickhinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkien verkauft worden sind (Vertragszeitpunkie), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind aufihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichun-
gen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekies anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfakioren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekie), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen undderdiesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefakioren), dendiesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) odereiner sonstigen geeigneten Bezugseinheitermittelt. Um den objekispezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfakior auf seine Eignung zu prifenund beietwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekies anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihendienender Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktioren an dieallgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienender Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekis (z. B. Lage, Entwickungszustand, Art und Maf der
baulichen Nutzung, Gro6Be, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hierwerden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen insbesonde-
re in einerggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt
und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrunde liegenden Vergleichsobjekie begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktioren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittelsIndexreihen oderin anderer geeigneter Weise nichtausreichend berlicksichtigen,
ist zur Ermittlungdesmarktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unterden besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalenversteht man allevom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen
vom normalenbaulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschéden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertrédgen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereitsvon Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausfiihrung oder Planung. Siekdnnen sich auch alsfunktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wickung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurtckzufihren.

Fir behebbare Schaden undMangel werdendie diesbezlglichen Wertminderungenauf der Grundlage der Kos-
ten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansitze oder
aufderGrundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachver-
stdndige kanni. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zurHerstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,dassdie Angabenin dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischeno. &. Funkiionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.5.3 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswertsist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung desvorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahlvon Vergleichspreisen (Vergleichspreisv erfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale deszu bewertenden Objektesangepassten Vergleichsfakiors mit der entsprechenden BezugsgréBe
(Vergleichsfaktorv erfahren) basieren.

Zur Emmittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiickhinreichend Gibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwickl ungszustand,
Art und MaB der baulichen Nutzung, GrdéBe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&audeart, baulicher Zustand,

Wohnflache etc.) aufweisen undderen Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrund-
stiicks mitdem desWertermittlungsobjekisliegt vor, wenn dasVergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbe-
einflussenden Grundsticksmerkmale keine, nurunerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu-und Abschlage
beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer-
termittlungsstichtagliegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so
weit vordem Wertermittlungsstichtag liegt, dassAuswirkungen auf die allgemeinen Wertverhdltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstlicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekie). Sie werden auf der Grundlage von
geeignetenKaufpreisen undderdiesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jéahrlichen Ertragen (Ertragsfakioren)
odereinersonstigen geeigneten Bezugseinheitermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfakiorverfahrensist der
Vergleichsfakior bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertver-
haltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die
Merkmale des Wertermittlungsobjekies anzupassen (=> objekispezifisch angepasster Vergleichsfakior).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswertsnicht berlicksichtigtwurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem markiange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

454 FErlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mitdem zu bewertenden Grundstiickhinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkien verkauft worden sind (Vertragszeitpunkie), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind aufihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichun-
gen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekies anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfakioren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekie), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen undderdiesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefakioren), dendiesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen
(Ertragsfaktoren) odereiner sonstigen geeigneten Bezugseinheitermittelt. Um den objekispezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktorzu ermitteln, ist der Vergleichsfaktior auf seine Eignung zu priifenund beietwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekies anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihendienender Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an dieallgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)
Umrechnungskoeffizientendienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die wertbe-

einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekis (z. B. Lage, Entwickungszustand, Art und MaB der
baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage
Hierwerden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt. Diese liegen insbesonde-

re in einerggf. vorhandenenabweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt
und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjektie begrindet.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfakioren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittelsIndexreihen oderin anderer geeigneter Weise nichtausreichend berlicksichtigen,
ist zur Ermittlungdes markangepassten vorlaufigen Vergleichswens eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unterden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalenversteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalenbaulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte undBelastungen oder Abweichungen von
den markilblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangelsind Fehler, diedem Geb&udei. d. R. bereitsvon Anfangan anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Siekdnnen sich auch alsfunktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wickung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, aufnachtrégliche duBere Einwirkungen oderauf Folgen von
Baumaéangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schdden und Mangel werdendie diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansitze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kanni. d. R. die wirkich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschldgig schatzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen flr

Schaden an Gebauden notwendig).

Eswird ausdriicklich darauf hingewiesen,dassdie Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischeno. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.5 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgendwird der Vergleichswert desWohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfakiors fir Woh-
nungseigentum ermittelt.

Vergleichsfaktor fiir eine vergleichbare Lage in Heidelberg | = 3.844,00 €/m2 | E1
(Reihenendhauser Lageklasse 4) gemaB Grundsticksmarkt-
bericht Heidelberg 2024 (Auswertungszeitraum 2020-2021)

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor |Bewertungsobjekt | Anpassungsfakior Erlduterung
Stichtag 2020 - 2021 13.11.2024 % 1,00 E1
Wohnflache [rd. m?]| 132 153 X 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf % 1,00
Baujahr 1975 2017 X 1,00
GrundstiicksgréBe | 216 m? anteiligrd. 173 m2 | 1,00
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktor-| =  3.844,00 €/m?2

basis

4.5.6 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.844,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.844,00 €/m?
Wohnflache X rd. 153 m2
Zwischenwert = 588.132,00 €
Zu-/Abschlage absolut (2 Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage) + 24.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 612.132,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschldge 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 612.132,00 €
besondere objekispezifischen Grundstlicksmerkmale - 5.000,00 €
Vergleichswert = 607.132,00 €
rd. 607.000,00 €

4.5.7 FErlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E1

In Deutschland sind die Immobilienpreise seit 2010 bis2022 starkgestiegen. Diese Preisentwicklung hangt von
vielen demografischen und wirtschaftlichen Fakioren ab. Im Verlauf desJahres2022 hat sich dasZinsniveau
far Immobilienkredite deutlich erhéht. Durch héhere Finanzierungszinsen ist die Nachfrage nach Wohnimmaobi-
lien gesunken, wasUblicherweise zu Preisnachléassen auf Verkauferseite fuhrt.

Die grafische Darstellung des Preisindexesfir Ein- und Zweifamilienh&user der stddtischen Kreise, zu derdie
Region Rhein-Neckar-Kreisgehort, zeigt,dassdie Preise fur Ein-und Zweifamilienh&user seit Mitte desJahres
2022 rickaufig sind unddasPreisniveau Mitte desJahres2024 dem MittedesJahres2020 entspricht.
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Preisindizes fiir Ein- und Zweifamilienhduser
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@ Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

Eswird daherder Durchschnittspreisfiir Reihenendhauser fiir vergleichbare Lagenin Heidelberg (Lageklasse
4) des Auswertungszeitraumes2020-2021 zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hierwerden die wertmaBigen Auswirkungendernichtin den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrensbereitsberiicksichtigten Besonderheiten desObjekisinsoweit korrigierendberiicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e Gartenanlage -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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4.6 Sachwertermittiung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahrenistin den §§ 35— 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach ausder Summe desBodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude undbauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl.§ 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf.den Auswirkungender zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert derbaulichen undsonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert derbaulichen Anlagen (ink. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb&dudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flirdie Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schéatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe ausBodenwert, voraufigem Sachwert der baulichen Anlagen undvorlaufigem Sachwert der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBendhinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigungder Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist
i.d. R. eine Markanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen undflir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem orlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahrenistinsbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiorsein Preisv ergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich ausdem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.6.2 FErlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir
durchgefihrt bzw. soweit vorhanden ausBauakten oder sonstigen Unterlagen Gibernommen und auf Plausibilitat
Uberprift. Die Berechnungen weichen teilweise von derdiesbeziiglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregionalfakior (BKRf) beschreibt dasVerhaltnisder durchschnittlichen értlichen zu den bundes-

durchschnittlichen Baukosten. Durch ihnwerden die durchschnittlichen Herstellungskosten an dasértliche Bau-
kostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit anna-
hernd gleichem Ausbau-und Geb&dudestandard. Sie werdenfirdie Wertermittlung aufein einheitliches Index-
Basisahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eineseinheitlichen Basisjahresist eine hinreichend genaue
Bestimmung desWertes méglich, da der Gutachter lber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitetund diesbeziiglichgesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekis in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,£/m?
Wohnflache” des Geb&dudes und verstehen sich ink. Mehrwertsteuer.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlungder Gebdudeflachen werdeneinige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaude-
teile nicht erfasst. Das Gebaude ohnediese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt“bezeichnet.
Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere KellerauBen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteileist deshalb zusatzlich zu denfiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als,Normalherstellungskosten x Flache*®) durch Wertzuschlage besonders
zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit— wie derName bereitsaussagt — normalen, d. h.
Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene
und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalbzusétzlichzu dem mit den NHK ermit-
telten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjekies zu beriucksichtigen.

Unterbesonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mitdem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die invergleichbaren Geb&uden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht beider Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befindensich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht manauch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung,behdrdliche Prifung und Genehmigungen*® definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daherin den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)
Die Wertminderungder Gebaude wegen Alters(Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschrei-

bungsmodell aufder Basisder ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modell-
haft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die AnzahlderJahre, indeneneine bauliche Anlage beiordnungsgemaber
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Geb&aude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzenunmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-

nungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibtsich ausderArtder baulichen Anlageund demden Wertermitiungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unterden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalenversteht man allevom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalenbaulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bausch&den, oder Abweichungen von der
marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlcksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereitsvon Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Siekdnnen sich auch alsfunktionale oder sthetische Mangel durch die Weiterent-
wickung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.
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Fir behebbare Schaden undMangel werdendie diesbezlglichen Wertminderungenauf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansitze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdéndige kanni. d. R. die wirkicherforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschldgig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstédndigen notwendig).

Eswird ausdriicklich darauf hingewiesen,dassdie Angabenin dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. unddaraufbasierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischeno. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mitdem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwandbiszur Grundsticksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel allerin derImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahrenist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Markipreisen identisch. Deshalb mussdas Rechenergebnis, vorldufiger Sachwert”(= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fUrvergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst wer-
den. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff desSachwertfakiorsist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfakioren
aus im Wesentlichenschadensfreien Objekien abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfakior auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekis (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet wer-
den. Erst anschlieBenddiirfenbesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bericksichtigt werden.Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist dasdurchschnittliche Verhaltnis
aus Kaufpreisen und denihnen entsprechenden, nachden Vorschriften derImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufi-
gen Sachwerte” (= Substanzwerte). Erwird vorrangig gegliedert nach der Objektart (erist z. B. fiir Einfamilien-
hausgrundstliicke andersals fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau héher alsin wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjekigréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung desausKaufpreisen fiir vergleichbare Objekie abgeleiteten Sachwertfakiors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfakioren auch durch eine Anpas-
sung mittelsIndexreihen oderin anderergeeigneter Weise nichtausreichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung
des markiangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markiiibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.
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4.6.3 Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.507,00 €/m? WF
Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) ohne Terrasse 144,15 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 217.234,05 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 13.11.2024 (2010 = 100) 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 396.886,61 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen 396.886,61 €
am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 73 Jahre
e prozentual 8,75 %
e Fakior 0,9125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 362.159,03 €
Herstellungskosten

anteilig mit 100 %
v orlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 362.159,03 €
vorladufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 362.159,03 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 18.107,95 €
Anlagen

vorladufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 380.266,98 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 75.400,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 455.666,98 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) e 1,15
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachw ert des Wohnungseigentums = 548.017,03 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 19.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 543.017,03 €

rd. 543.000,00 €
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4.6.4 EFErlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebéaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF oder Wohnflachen - WF) wurde aus Bauakien
odersonstigen Unterlagen ibernommen und auf Plausibilitdt Gberprift. Die Berechnungen weichen teilweise
von derdiesbezliglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt 4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nuralsGrundlage

dieser Wertermittlung

Herstellungskosten

verwendbar.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir das Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebé&udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBboden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 94,5 % 5,5 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewédhlten Standardstufen

AuBenwande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammv erbundsy stem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

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

Fenster und AuBentliren

Standardstufe 3

Zweif achv erglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaBem Warme-
schutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreif achverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); hoherwerti-
ge Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiv er Ausf Ghrung bzw. mit Dammmaterial geflillte Stander-
konstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harf entreppe, Trittschallschutz

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflhrung, Fliesen, Kunst-
steinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch ge-
fliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG (= 2. OG)
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
3 1.490,00 94,5 1.408,05
4 1.795,00 5,5 98,73
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.506,78
gewogener Standard = 3,1

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,£/m2Bruttogrundflache (BGF)“ veroffentlicht.
Die BGF ist jedoch vorallem beidersachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als BezugsgréBe
furdie NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwendung der
Wohnflache alsBezugsgrdBe gelést. Darliber hinausbesitzt die Wohnfldche eine gréBere Marknahe, da der
Markt in Wohnfldchedenkt und handelt. Sprengnetter hat daherdie NHK 2010 von der BezugsgréBe BGF auf
die BezugsgréBe Wohnflache umgerechnet. Da firdie Umrechnungdieurspriinglich zu den NHK gehérenden
Nutzflachenfakioren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich im-
mernoch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. D. h. unter Verwendung des MaBstabs BGF abgeleitete
Sachwertfakioren kinnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform ange-
setzt werden.

Die Ermittlung desgewogenen Standardserfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bew ertungsgebaude = 1.506,78 €/m2 WF
rd. 1.507,00 €/m2 WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten-bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie diesdem gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungensind insbesondere diein [1],Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte firdurchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.Bei élte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahran die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittelsdem Verhaltnisdes Baupreisindexesam Wertermittlungsstichtagund dem Baupreisindex im Ba-
sigahr (= 100). Der letzte zur Verfligung stehende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes wurde auf
den Wertermittlungsstichtag extrapoliert.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfakior (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-

konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden als prozentualer Zuschlag zu den Herstellkosten
berechnet.
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AuBenanlagen vorlaufiger anteiliger
Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 18.107,95 €
insg. (362.159,03 €)
Summe 18.107,95 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnungzur Art der baulichen Anlage und denin An-
lage 1 ImmoWenV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen undwurde ggf. unter Berlcksichtigung
der besonderen Objekimerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer st die Differenz aus iiblicher Gesamtnutzungsdauer und tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtagzugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d.h. das Gebaude fiktiv ver-
jungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiiht wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderungder Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauerderbaulichen Anlagenermittelt. Dabeiist dasden Wertermittiungsdaten zugrundeliegende Al-
terswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der zustdndige Gutachterausschuss hat keine Sachwertfakioren abgeleitet.

Der Sachwertfaktor wurde im Sprengnetter-Sachwertfakior-Gesamt- und Referenzsystem in Abhangigkeit von
Objektart, Bodenwertniveau, Region undvoraufigem Sachwert adress- und stichtagsbezogenmittels Regressi-
onsanalyse auf Basisvon 360.206 Kaufpreisen abgeleitet,davon203.477 Kaufpreise fiirdie Objektart Ein- und
Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 1.994 Kaufpreisen. Zum
Marktdatenstichtag 01.07.2024 betragt der Sachwertfakior 1,14 (95%-Konfidenzintervall 1,06 — 1,21).

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Sachwertfakior von gerundet 1,15 angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden in diesem Gutachten durch den Ansatz eines marktiorientierten (ob-
jektspezifisch angepassten) Sachwertfaktiors ausreichend berlicksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung
durch Zu- oder Abschlage ist nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wert-
beeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten 24.000,00 €

e Sondernutzungsrecht 2 Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage 24.000,00€

Summe 24.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e Gartenanlage -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.71 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung “dieses Verkehrswertgutachtensenthaltdie Begrindung fir die
Wahl derin diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren.
Dort ist auch erautert, dasssowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf
firvergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichs-
wertverfahren, d. h. verfahrensméBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb
gleichermaBenin die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet dasjeweilige Verfahren zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Fakioren ab:

e vonderArt des zu bewertenden Objekis (ibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e vonderVerfligbarkeit und Zuverldssigkeitder zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrenser-
gebnisseserforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs-bzw. Teileigentum werdenausden bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grindenaufdem Grundsticksmarkt Gblicherweise durch Preisvergleich gebildet. Die Preisbil-
dung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichswertermitt-
lung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig ausdem ermittelten Vergleichswert ab-
geleitet.

Grundsitzlich sind beijeder Immobilieninvestition auch die Aspekie des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermitiung (Sachwertfak-
tor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Sachwertverfahren
wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 607.000,00 €, und der Sachwert mit rd. 543.000,00 € ermittelt.

4.74 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV21).
Die Aussageféhigkeit (das Gewicht) desjeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objekiart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
menund von dermitdem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren
in Form von geeigneten Vergleichsfaktoren in maBiger Qualitat zur Verfligung. Beziiglich der erreichten
Marktkonformitédt des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 0,700 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiickhandelt essich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahrenin guter Qua-

litdt zur Verfligung. Beziiglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,700.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[543.000,00 € x 0,900 + 607.000,00 € x 0,700] + 1,600 = rd. 570.000,00 €.
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475 Verkehrswert

Der Verkehrswert firden 1/13Miteigentumsanteil andem mit einem Einfamilienhdusern bebauten Grundstiick
in 69181 Leimen, Leoni-Wild-Weg 18-42, verbunden mit dem Sondereigentum an derim Aufteilungsplan mit Nr.
07 bezeichneten Wohneinheit (Reihenendhaus) sowie dem Sondernutzungsrecht an den Gebéaudeteilen sowie
den technischen Einrichtungen und Anlagen der WohneinheitNr. 07, dem Sondernutzungsrecht an den im Auf-
teilungsplanmitNr. 26 und Nr. 27 bezeichneten Kfz-Stellplatzenin der Tiefgarage, dem Sondernutzungsrecht
anderin Anlage "PlanTiefgarage"mitNr. 07 bezeichneten Abstellflache (Fahrrdder) und dem Sondernutzungs-
recht an der in Anlage 3 "Sondernutzungsflachen” mit Nr. 07 bezeichneten Grundsticksflache (Garten,
Terrasse und Eingangsbereich)

Wohnungsgrundbuch Nr. Ifd. Nr.
Leimen 5101 1
Gemarkung Flur Flurstlck
Leimen 22

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2024 mit rd.

570.000 €

(in Worten: funfhundertsiebzigtausend Euro)
geschéatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit,dasssie das Gutachten nachbestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persdnlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dassihrkeine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstdndigenichtzulassig ist oderihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 12. Dezember 2024

eriung

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immobilien

Gerichtsgutachterin
seit 2009

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dassdie im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht ausdem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Fallsdas Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dassdie Verdffentlichung nicht fir kkmmerzielle Zwecke gestattet

ist.
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Wertermittlungsergebnisse
Fir das Grundstiick in Leimen, Leoni-Wild-Weg 18-42
Flur Flursticksnummer 22 Wertermittlungsstichtag: 13.11.2024
Bodenwert
Bew ertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m3] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen-| baureifes frei 434,59 2.255,00 75.400,00
tum Nr. 07 Land
Summe: 434,59 2.255,00 75.400,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebéudebe- WF/NF Baujahr GND RND
bereich zeichnung / [m3] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Wohnungseigen-| Einfamilien- 153,35 2017 80 73
tum Nr. 07 haus
(Reihenend-
haus)
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 1,15
tum Nr. 07

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objekispezifische
Grundstlicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

485,26 €/m2 WF/NF
-32,19 €/m2 WF/NF

3.669,13 €/m2 WF/NF

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

- (111 % vom Sachwert)
543.000,00 €
607.000,00 €

570.000,00 €
13.11.2024

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uberdie Grundsatze flirdie Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-

termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

GEG:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, lose Nr.sammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

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

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstliicken, Bundesanzeiger-Verlag,
8. Auflage 2017

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied,
Kriftel, Berlin 7. Auflage 1996

[5] Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 5. Auflage 2015

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber
Wingen, Essen

[7] Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis, Bundesanzeiger-
Verlag 2009

[Auszug]
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1
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Anlage 2: Lageplan
Seite 1 von 1
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Abb. 1:  Lageplan (aus Aufteilungsplan der Teilungserklarung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 9

Abb. 1:  Grundrissplan Kellergeschoss (aus Aufteilungsplan der Teilungserkd&rung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 9

Abb. 2:  Grundrissplan Erdgeschoss (aus Aufteilungsplan der Teilungserkarung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 3von 9
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Abb. 3:  Grundrissplan 1. Obergeschoss (aus Aufteilungsplan der Teilungserklarung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 9
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Abb. 4:  Grundrissplan 2. Obergeschoss (aus Aufteilungsplan der Teilungserklarung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 5von 9
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Abb. 5:  Grundrissplan Kellergeschoss (vom Bautrager)
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Abb. 6: Grundrissplan Erdgeschoss (vom Bautrager)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
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Abb. 7:  Grundrissplan 1. Obergeschoss (vom Bautrager)
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Abb. 8:  Grundrissplan 2. Obergeschoss (vom Bautrager)
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Abb. 9:  Ansichten und Schnitt (vom Bautrager)
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Anlage 4: Wohnflachenberechnung
Seite 1 von 1

Neubau von 13 Einfamilienreihenhdusern

mit Tiefgarage
Leimen, St. ligen

Theodor-Heuss-Strale
10.02.2017

‘Wahne und Nutiacharbaredmung in Anizinung
an dieWamnlachenverardnung 2004, ohne Putzabzug

Endreihenhaus 7

Wohnfldchen Dicle —
Erdgeschoss Wwe 2,59 m?

Kiiche 10,57 m?

Wohnen/Essen 34,30 m?

Terrasse * 0,25 230m¢ 57,51 m?
1. Obergeschoss Zimmer | 16,06 m?

Bad 8,60 m?

Flur 343m?

Abstell 3,65 m?

Schlafen 2254m’ 54,28 m?
2. Obergeschoss Sudio 34,96 m?

Flur 1,10 m?

Dachterasse * 0,5 550m* 41,56 m?
Gesamtwohnflache 153,35 m?
Nutzflachen
Endreihenhaus 7 Keller 30,40 m?

Flur 39T m* 34,37 m?

Abb. 1:  Wohn- und Nutzflachenberechnung (vom Bautrager)
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Anlage 5: Baubeschreibung
Seite 1 von 18

}u -‘rf{}(»’_'_'_

NEUBAU IN LEIMEN
Wohndomizil ,Am Leimbach"

BAUBESCHREIBUNG STADTHAUSER
HAUS "Style 530" MIT TIEFGARAGE

Stand 19.04.2017

ALLGEMEIN

Bel derm Bauvarhaben in Leimen handelt es sich um 13 Stadtha

T.n-':__{.:mgc mit insgesamt 26 Stellplatzen im Leome-Wild

Die Hauser warden nach den Kriterien dér aktuellen Energie-

etund halten das EEWarmeG 201y

e Berechnung einbezogen werden nebe

der Gebdudehille auch dis modeme, ene giesparende Hauw

s Hauser werden jeweils mit einer okologischen Luft - Wasser

Warmepumnpenanlage beheizt

Bezuglich Schalldammung fur die Hauser untersinander gilt

viog Beiblatt 2 Empfehlungan den erhohten

fur Reihen- und Doppelhaus sichert, Anf

ar als 2uge

o Anf

rungen nach anderen Richtlinien (2.8 VDI

o) sind gusdrucklich nicht verainbart

Abb. 1:  Baubeschreibung (vom Eigentiimer)
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Anlage 5: Baubeschreibung
Seite 2 von 18

NEUBAU IN LEIMEM —Wohndomizil ,Am Leimbach

BALUBESCHREIBUNG STADTHALSER

HAUS "Style 530" MIT TIEFGARAGE
INHALTVERZEICHNIS

1 Rohbauvarbeiten

11 Erdarbeiten

1.2 Innenkanalarbeiten

13 Kellergeschoss

1.4 Erd- und Obergeschoss

1.5 Dachkonstruktion

1.6 Blechnerarbeiten

1.7 Fassade

2. Innenaushau

21 Estricharbeiten i

2.2 Malerarbeiten |

23 Treppen |

2.4 Fenster/Rollladen |

2.5 Eingangstir |

2.6 Schlosser

2.7 Innenturen

2.8 Fliesen

29 Bodenbelage

3. Technik und Ausstattung :

31 Allgemein

3.2 Sanitare Installation '

33 Heizung H

34 Elektroinstallation .

& AuBlenanlage i
|

8 Aultenkanal H

6. KFZ Stellung i

7 Allgemeines

- —— T S r——

Abb. 2:  Baubeschreibung (vom Eigentiimer)
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Baubeschreibung

NEUBAU IN LEIMEM - Wohndomizil , Am Leimbach”

ALIBESCHR

NG STADTHAUSER

HaLls "style MIT TIEFG/

1. ROHBAUARBEITEN

1.1. ERDARBEITEN

Al

chieben und sachgerechte Lagerung des Mutterbodens auf de
Baustelle. Aushub

Erdmaterials. Auffullen der Art

Interkante der Torr 'd.]f"

Materials

1.2, INNENKANALARBEITEN

nen unter der Cecke des Kellergeschosses wer unststoffia

Tur die L.rhmu:f'.'.'-v.cer.anim:;_qq verlegt

Die Entwasserung erfolgt im Freispiegel ohne Hebebiax

Hebaanlage

1.3. KELLERGESCHOSS

Fundament bzw. Fundamentplatten nach statischer
Du

qe

chgehende Bodenplatte Uber die Reihe ohne Trennfuge mit Starke
af Statik

Kelleraulbenwande aus WU - Seton nach Statik. Abdichtungsverfahren

und Abdichtung der Kellerauflenwande nact

rdernis und Wahl des

Auftragnehmers

2 sthalige Kellergeschoss-Haustrennwande in Bet

Kalksandstein-Mauerwer

€a. 15 crm) nach

lecken aus Beton,; S

tarke nach statischer Berechnung

e Wandoberflachen bleiben unba

andzit
Fundamenterder nach VDI Richtlinien

Die Kellerdecke wird unterseit g mitiecm Dammurng aus

wasserdichte Keller

er nach Planung
Dreh- (¥

g0 cmals

zinbetonierte Systemfenst

Isterginsatze

erhalten eine isclierverglasung

Tragende Innenwande in Beton bzw, als Kalksandstein-Mausrwerk nach

Statik

Nicht tragende Innenwande im Keller als einfach bepiankte G¥ -

derwandkonstruktion (d=ca. 1o

3id

ckenofn

gen zur Leitungsfihrung werden nicht verschlosse

Abb. 3: Baubeschreibung (vom Eigentiimer)

Leoni-Wild-Weg 18-42, 69181 Leimen Haus Nr. 07

Seite 49 von 68



HD 1K37/24

Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

Anlage 5: Baubeschreibung
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Abb. 4:

NEUBAU IN LEIMEM - Waohndomizil ,Am 1

eimbach®

VALBESCHREIBUNG STADTHAUSER
ALIS {

Myle 530" MIT TIEFGARAGE

1.4. ERD- UND OBERGESCHOSS

Tragende Innen- u

Aultenwanda in Kalksandstein-Mauerwerk brw

8 ach Statik

nwandschaiber

2 schalige Ha

trennwande in den aufgehenden Geschossen als
ndstein-Maverwerk (d = ca. 15 cm). Dehnfuge mit

Mineralwallfullung

Offnung fur Dunstabzug @ 150 mm,

Nicht tragende Innanwande als doppeltbeplankte GK

Stande:

wandkonstruktion (d=ca. 10 cm)
Massivdecken aus Beton; Starke nach statischer Berechnung

Die Deckendffnungen zur | eitungsfihrung werden nicht verschlossen,

1.5. DACHKONSTRUKTION

Flachdach als Betondecke gemalt Baugesuch.

Der Aufoau des Dachs wird wie folgt ausgefihet:
Betondecke nach Statik
Dampfsperre
Warmedammung nach Warmeschutznachweis aus Styropor PS 20
Die Dammung lauft Uber die Dacher der Hauserzelle durch
Folienisolierung Fabr. BRAAS, FOT oder gleichwertig mit ailen
Anschlussen
uber die Dacher durchlaufende extensive Dachbegrunung in einer
Gesamtstarke von ca. 8 ¢m

Die Pflege der Begrinung nach Abnahme erfalgt durch den Kaufer

Der Aufbau der Dachterrasse wird wie folgr ausqgefuhnt
Betondecke nach Statik

Dampfsperre

Warrmnedamimung nach Warmeschutznachweis aus Styropor PS 20
Folienisolierung Fabr. BRAAS, FDT oder gleichwertig mit allen
Anschlussen

Plattenbelag aus grauen, glatten Betonplatten o x g0 cm inder
Preisgrupipe der Firma Kronimus Typ Sichtbetan graum Riesel
verlegt

Die Dachabdichiung der Dachterrassen erfolgt mit Folle und Fe

blechen. Ansonsten kommen keine Schutebleche der Ab

Baubeschreibung (vom Eigentiimer)

e e
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Anlage 5: Baubeschreibung
Seite 5 von 18

A TR SN DA VR i BN AP I T A4S RS AR L mema e - = 1

NELHAL IN LEIMEM - Wahndomizil |, Am Leimbach

| M3 81 l
| i e
Aust 1
rk \ttika
| D
lem Dach ko an ich i zur Ausi

|atzen qefdrt unst " \
nach Warmeschut: I Fart vach na } f e =
it ot iV = el

den Architekten in Ab

dar

'--"r.’-'-ﬂ‘c-l.1'|||1.‘"|J"-_: uber die gesamte Hohe der Kellerwand

2. INNENAUSBAU

2.2. ESTRICHARBEITEN

gesamte Aufbauhthe mit 1 er

n Estrich, gesamte Aufbauhohe ca. 11 cm

mmender Estrich gesamte Aufbauhihe mit 1 o

1im gesamten Erdgeschoss

Schwirmmender Estric

Abb. 5: Baubeschreibung (vom Eigentiimer)
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Baubeschreibung

MEUBALU IN LEIMEM - Waohndomizil ,Am Leimbach”

HIRLIBLIN TADTHALISE Y
| tyle 530" il RAGT
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den aus Kunsts
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Auftellung und Male der Fenster erfolgen nach p

Fenster Traufseitig

Fenster Wohnen (RH8—13)

Zweifligelige Fenstertire (5t

rallladen, elektrisch betrieben

n feslverglastes Fenstarturalement

roffrollladen, clektrisch betnieben

. Fenster Wohnen (RH1-7)
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tstoffrollladen, elektrisch betr

seitlich zwel Festverglaste Fenstertl

kunststoffrollladen, slektrisch betnieben
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qes Fenster als Dreh-/Kippflugel
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Die Verglasung rit Master - Carree V
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Abb. 7:  Baubeschreibung (vom Eigentiimer)
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Abb. 8: Baubeschreibung (vom Eigentiimer)
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2.5. EINGANGSTUR

welung als aulben basa

2.6, SCHLOSSER

h als ausladende Glasscheibe. Die Scheibe wird mut einem Klemir

er Fassade befasugt. Das Vordach enty arl frei ohne Rinne

fder Attika der Dachterrasse als feuerverzinktes Stah

ten Stab

nnt befestigt

grauen, glatten

Firma Kronimus Typ Kiesbeto
nstrusctiorn

tes Stahlgelander mit senkrechtan Staben

813 als Stahlbe

on

tes Stahigelander mit

} als Fllllung zwischen {Hohe

BIrASSen in

2.7. INNENTUREN T

Turblatter, Oberflache Dekor weils, mit sturzhoher

ten WC-Beschlage
ten Alu - Leichtmetalidrucker, sitberfarben mit

ssern, Bander 2-telig vernickelt

Turen zu Waohn- und Schlafraurme mit Rohbaurithtmaf ca 0,88y x 2,01

Abb. 9: Baubeschreibung (vom Eigentiimer)
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Das Badexmmear

assend die 3o % 6o cm E o Firma
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Eckschutz - Jolly - Kanten PYC weift
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ruppe der Firma Kermaos
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i
Flur €6 1
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i
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i
]
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Abb. 10: Baubeschreibung (vom Eigentimer)
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NEUBALLIN LETMEM ~ Wahndomizil  Am Leimbach’

n Lignaform - Sockel zur Ausfuhrung
W yachiatraume und Flur sowle der Absteliraum im OG erhalten
einen B mm starken massiven Ewche - Parkatt im engl Verband

Rustikall. Als Sockel kemmt ein Lignoform - Sackel 2

Parkett im engl rhand

ammit ein Lignoform - Sockel zur Ausf hirung

3. TECHNIK UND AUSSTATTUNG
o 3.1, ALLGEMEIN

Die Haoser wer

en [eweils mit einer dkologischen Luft - Wasser -
Warmepumpena

age beheizt. Das Haus erhdlt eine sigensta

dige
Warmepump e platziert im Keller, welche einen 175 Liter

asserspeicher beinhaltet

Edelstahlwarm

Bei einer Luft - Wasser - Warmepumpenanlage werden durch einan
Hocheffizienzkompressar Warme van der Urmgebungsiuft in das
Dlac

JHeizungssystem” geleitet. Hierzu wird auf de

und im KG eine [nneneinheit als Kompaktgerat eingebaut

3.2. SANITARE INSTALLATION

Dig Installation der Rohrleitungen flr Kalt- und Warmwasser werden in
Kunststoffrohren oder Verbundrohren ausgehihrt
. Wasseraufbereitungsanlagen sind nicht vargesehen

Ausstattungen wie Papierrollenhalter, Ha

Wannengriff ezc. sin

chhalterung, Spiegel,

m Leistungsumfang nicht enthalten

Alle sanitaran Gegenstande in weill gemaf Aufstellung siehe unten

Folgende Einrichtungen sind vorgesehen:

Wasthtisch: Der Waschtisch im Bad in der Preisgruppe des Phillippe

Starck 3 (Breite ca. Bo cm) zur Ausfuhrung. Einhand - Mischbatterie in der

Preisgruppe Talis S

Handwaschbecken Das Handwaschbecken im WC in d

Phillippe Starck 3 (Breite ca. 46 cm) zur Ausfuhrung. Einha
Mischbattene in der Pres

gruppe Talis 5

efspulklasett Im Bad und WE kommit das Tiefspilklasett in der

Abb. 11: Baubeschreibung (vom Eigentimer)
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AUS "Style-53 MIT TIEFGARAL
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d Braus

aes W als Tiefspuler mit Spulkasten, Ku

becker mit Einhebel-Standventil filr

Bad Qbergeschoss

nangendes WC als Tiefspuler mit Spulkasten, Kunststoffsitz mit
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Emaillierte Stahlblechwanne (170/75) in Porasta-Wannenkdrper mit

1ebel-Wannenfill- und Brausebatterie mit Brauseschla,

a Metafie

mit Excenter

haus

ca. 1,25 mlang, inkl. Handbrause und Ab- und Unerlaufgarnitur

1 emaillierte Duschtasse in Poresta Tragekorper (ca, go/go) als

Flachdusche (Einstieg aulten 15 em) Einhand - Brausebatterie mitca. 1,¢

m Brauseschiauch mit Handbrause

Cie Siphon - Revision erfolgt uber eine silikonierte Fliesen - Fuge

Euche
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Abfluss fur Spule

nal wird so

1 Waschmaschinenbetrieh erfo

Abb. 12: Baubeschreibung (vom Eigentimer)
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FUIRALLIN LEIMEM = Wahnadamizil A L eimbach

3.3. HEIZUNG

3.4 ELEKTROINSTALLATION

Abb. 13: Baubeschreibung (vom Eigentimer)
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NEUBAU IN LEIMEM — Wobndomizil |, Am Leimbach"

s Zubehiiraile

Senleuchte mit Schalter "Ein/Aus” im Windfang

Abb. 14: Baubeschreibung (vom Eigentiimer)

ing und Anschiuss
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NEUBALU IN LEIMEM - Warhivdom A 1 ermbacl

9 e

ing [eweils am Trappenauf-und

uslass mit Ausschaltar

stzrahr fur bauseitigen Anschluss von Telefon/Fernsehen

uslass mit Ausschalte

Abb. 15: Baubeschreibung (vom Eigentimer)
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MNELIEAL N L ETMERM - Wahndoarmzil  Am Leirmbach"

1
1
i CHREIBUMNG STADTI [T ]
M I i\ il i
4. AUBENANLAGE - |
< i
g der Hauser1 -8 ca. 1 m breit in grauen, glaiten Betanplatten /A '
5o x 52 ¢m in der Preisqruppe der Firma Kronimus, Typ Kiesbaton grau ‘ 1 |
0 X § i |
Anzahl der Blockstufen in Strukturbeton nach ortlicher Gegebenheit h '
-y
Herstellen des Terrassanbelags ca. 10 m? mit Unterbau mit graven,
50'% 50 ¢m in der Preisgruppe der Firma Kranimus
10 grau
krechte Stellkanten mit K:esr_ill-.u'!g zur Hauswand als Spritzschutz
rassenplatten und der Zugangswege wird kein
gefuhrt i

=nuergich befindliche Plasterflachen der allgemeinen Zi

weges zu den Hausern

3 sowie der Millaufstaliflache
werden als Betonpfiaster Format 20 % 10 m in der Preisgruppe des
“ronimus Rechteckpflaster hergestellt. Allgemeine Strafien- und

konnen je nach Wahl des Ausfuh

den auch als
e Flachen ausgefihrt werden

Zur Anpassung an die driliche Gegebenheit und zur Uberwindung von
Hohendifferenzen kann die Verlegung des Pflasters mit Gefalle oder der
Einbau von Blackstufen in Strukturbeton erforderlich werden

Teilweise erforderliche Mauerscheiben werden als Betonmauerscheiben

versetzt

Diz Uberdachung der Millboxen sowie der Seltenwinde erfaolgt als
feuerverzinkte Stahlkonstruktion mit | ochblechfullung

Zugangsseitig erhalten die Boxen 2 Tilren mit Lochblechfullung
s Bel der Gestaltung der Aultenanlage haben Sie fraie Hand. Wir
ubergeben Ihnen die Pflanzflache nach ainem Aufirag von Mutterbaden

ineiner Starke von ca, 1L - 20cm

Die Oberflache der Pflanzflache wird den Gelandeverhaltnissen

angepasst

Eine Bepflanzung gehort nicht zum Leisturgsumfang. Die Gestaltung der

Aulienanlage wird van thnen in Eigenregle vargenommen

5. AUBENKANAL

Anschluss der Regenwasser- und Schmutzwasserablaufe an die

A ussstutzen des ortlichen Kanalnetzes einschl, der efor

sntrollschachte, die Hauser erhalten gemeinsarme Kantro

Abb. 16: Baubeschreibung (vom Eigentimer)
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NEUBALIN LEIMERM — Walwddonmadl A Lenimba

6. TIEFGARAGE

rleitungen der Hauser werden teilweise
:rleitungen de VUSET ¥ 1 tanlwe

nden der Tiefgarage J_-'. hrt

Abb. 17: Baubeschreibung (vom Eigentiimer)
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MECBAL TR EIRAR K Weahndomizid  Am Leimbach

7. ALLGEMEINES

tunoen diener

n Raumauftelung und

e |ntiltration de

S

gsstuten der DIN 1946 - 6 wer

Abb. 18: Baubeschreibung (vom Eigentimer)
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Bild 1:  Ansicht aus siidéstlicher Richtung, Treppe zur Tiefgarage

Bild 2:  Hauseingang
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Bild 3:  Wohnbereich, offene Kiiche im Erdgeschoss

Bild 4: Bad im Obergeschoss
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Bild 5:  Zugang zur Dachterrasse

Bild 6:  Technikraum, Heizung im Kellergeschoss
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Bild 7:  Treppe zur Terrasse

Bild 8: Garten
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