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GUTACHTEN

Uber den Verkehrs-/Marktwert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fur das mit einer Doppelhaushéalfte mit Doppelgarage und Schuppen bebaute Grundstiick in 69250
Schénau, Lindenbach 15

Ansicht von Nordosten

Gemeinde: Schonau

Gemarkung: Schénau

Flurstick: 2016 Gebaude- und Freiflache
Grundbuch: Schoénau Blatt Nr. 1003

Eigentiimer It. Grundbuchauszug

vom 12.06.2023: Siehe separates Deckblatt

Zum Wertermittlungsstichtag 17.08.2023 wurde der Verkehrs-/Marktwert des Grundstiicks

mit 190.000,- €

ermittelt.
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AuRerdem wurde ein elektronischer Datentrager erstellt und eine PDF-Datei versendet.
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einer Doppelhaushalfte
mit Doppelgarage und Schuppen bebaute Grundstiick in 69250 Schénau, Lindenbach 15

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentiimer laut Grundbuchauszug:
Auftrag vom:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Grund der Gutachtenerstellung:

Das Gutachten stiitzt sich auf
folgende Unterlagen:

Angewandte Vorschriften und Geset-
ze:

Literatur (allgemein erforderliche
Daten, siehe Anlage 2):

Amtsgericht Heidelberg
- Abteilung 50 -
Kurfirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

- Siehe separates Deckblatt
13.06.2023
17.08.2023
17.08.2023

Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins im Zwangsversteigerungsverfahren

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 04.08.23, Flur-
stiicks- und Eigentiimernachweis vom 03.08.23 erhalten von
der Vermessungsbehérde Sinsheim,

Auskinfte Gber Baulasten, bauplanungsrechtlichen Zustand,
Denkmalschutz, Altlasten erhalten vom Bauamt der Stadt
Schénau am 07.08.23;

Bauakteneinsicht beim Kreisarchiv Ladenburg, Bauakte erhal-
ten am 17.08.23;

Auskunft Uber erschlieBungs- und abgabenrechtlichen Zu-
stand, erhalten vom Gemeindeverwaltungsverband Schdnau
am 21.08.23;

Grundbuchauszug (Bestandsverzeichnis, I. und II. Abteilung),
Stand 12.06.23, erhalten vom Auftraggeber am 19.06.23;
Grundbuchbewilligung vom 21.03.1952 erhalten vom Grund-
buchzentralarchiv in Kornwestheim am 16.08.23;

Exposé des Grundstiicks aus 2017 mit Planunterlagen, Ob-
jektbeschreibung erhalten vom Glaubiger am 09.08.23;
Vergleichsdaten, Stadtplan tUber on-geo Erfurt und Internet-
recherche;

ortliche Feststellungen,

Fotos am Ortstermin (von auf3en)

Baugesetzbuch (BauGB),

Wertermittlungsrichtlinien (WertR),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertvV2021)
in der jeweils giltigen Fassung

H.O. Sprengnetter ,Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stlickswerten®, Band 1-16;
Wolfgang Kleiber ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken®
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einer Doppelhaushalfte
mit Doppelgarage und Schuppen bebaute Grundstiick in 69250 Schénau, Lindenbach 15

Ortsbesichtigung:
Tag der Ortsbesichtigung: 17.08.2023

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing. (FH) Andrea Draxler;
die Eigentiimerin war bei der Ortsbesichtigung nicht zugegen.

Bemerkungen: Das Anwesen konnte lediglich von auRen besichtigt werden.
Die baulichen Anlagen werden auftragsgemaf nach dem &u-
Beren Anschein bewertet.

Angaben zu Mieten: Ob Mietverhéltnisse bestehen, ist nicht bekannt.
Zwangsverwalter: Das Objekt befindet sich nicht unter Zwangsverwaltung.
Zubehor: Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung ist eine Aus-

sage zu evtl. vorhandenem Zubehor nicht moglich. Es wird
unterstellt, dass kein (werthaltiges) Zubehor und Inventar vor-
handen ist.
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einer Doppelhaushalfte
mit Doppelgarage und Schuppen bebaute Grundstiick in 69250 Schénau, Lindenbach 15

2. Grundsticksbeschreibung

2.1. Tatsachliche Eigenschaften

Bundesland: Baden-Wlrttemberg
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Kreis: Rhein-Neckar-Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Schdnau (ca. 4.600 Einwohner)

Die Stadt Schdnau im Steinachtal liegt am Rande des Oden-
walds, im Tal des Fliisschens Steinach, eines rechten Zuflus-
ses zum Neckar. Sie liegt im Herzen der Metropolregion
Rhein-Neckar, im Naturpark Neckartal-Odenwald.

Die Siedlung entstand um das Kloster Schénau und gehdrte
wie das eingemeindete Altneudorf jahrhundertelang zur Kur-
pfalz.

Infrastruktur: Gut, Geschéfte fur die Grundversorgung (u.a. 3 Einkaufsmark-
te), medizinische Versorgung, Schulen (Grundschule in
Schdnau und Altneudorf), Kindergarten und Freizeiteinrichtun-
gen in Schdénau vorhanden

Verkehrslage, Entfernungen: Durch Schénau verlauft die Landesstral3e 535, die im Siden
(in Neckarsteinach, ca. 5,2 km) zur Bundesstrafl3e 37 (Heidel-
berg-Mosbach) fuhrt. Der ndchste Autobahnanschluss befin-
det sich in Schriesheim (BAB A 5 ca. 18 km entfernt).

Die studwestlich gelegene Universitatsstadt Heidelberg (ca.
160.000 Einwohner) ist ca. 20 km, die westlich gelegene Uni-
versitatsstadt Mannheim (ca. 310.000 Einwohner) ca. 30 km
entfernt.

Die nachsten zivilen Flughafen befinden sich in Frankfurt,
Stuttgart und Mannheim.

Interne Lage/Entfernungen: Das Bewertungsobjekt ist im stdlichen Teil Schénaus, in Lin-
denbach, gelegen (Rathaus ca. 2,6 km entfernt).
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt (Discoun-
ter).

Offentliche Verkehrsmittel: Bushaltestelle ,Schénau Abzweigung Lindenbach® ca. 400 m
entfernt;
im nahegelegenen Neckarsteinach befindet sich ein Bahnhof
mit Anschluss an die S-Bahn Rhein-Neckar (Haltstelle
.Neckarsteinach Bahnhof* ca. 4 km entfernt)

Parksituation: Parkmaoglichkeiten sind in der Strafl3e vorhanden

Wohn- bzw. Geschéftslage: Einfache Wohnlage (dezentrale ruhige Lage),
als Geschéftslage nicht geeignet

Art der Bebauung: Eigenheime (Doppelhauser und freistehende Hauser) in 1-2-
geschossiger, offener Bauweise;
Umspannstation auf gegeniberliegender StralRenseite

Immissionen: Gering

Topographische Grundstiickslage: Leicht hangiges Gelande (nach Osten hin abfallend)
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einer Doppelhaushalfte
mit Doppelgarage und Schuppen bebaute Grundstiick in 69250 Schénau, Lindenbach 15

2.2. Gestalt und Form (vgl. Anlage 4)

StralRenfront: Ca.12m

Mittlere Tiefe: Ca.41m

GrundstiicksgroRe: 489 m2

Grundstiickszuschnitt; Rechteckige Grundstiicksform, west-ost-orientiert
Oberflachenbeschaffenheit: Bebaut mit einem Wohnhaus ca. 57 m?,

einer Garage ca. 52 m?,
einem Schuppen ca. 12 m?,
ansonsten Einfahrt, Hof-, Vorgarten-, Gartenflache

2.3. ErschlieBungszustand

StralRenart: Wohnstral3e (Stichstral3e, miindet in Feldweg) mit geringem
Anliegerverkehr

Stral3enausbau: Provisorisch ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, keine Gehwege
Hohenlage zur Strale: Von der StralRe ansteigend

Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung: Strom (Uberlandleitung), Wasser,
Kanalanschluss,
Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses, der Garage und
des Schuppens

Baugrund, Grundwasser: Nicht bekannt;
das Grundstuck ist nicht im Altlasten-/Bodenschutzkataster
verzeichnet;
das Grundstuck liegt nicht im hochwassergeféahrdeten Be-
reich;
gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt.

Anmerkung: Im Rahmen dieses Gutachtens kdnnen Prifungen der Boden-
verhaltnisse und Grundwassereinflisse nicht erbracht werden.
Dazu sind Untersuchungen von speziellen Fachfirmen erfor-
derlich.

Deshalb kdnnen ggf. vorhandene kontaminierte Bodenver-
héltnisse, bzw. Grundwassereinfliisse, in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt werden.

Evtl. vorhandene Altlasten sind gesondert zu dieser Werter-
mittlung zu bertcksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einer Doppelhaushalfte
mit Doppelgarage und Schuppen bebaute Grundstiick in 69250 Schénau, Lindenbach 15

2.4. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung zum Leitungsrecht:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren:
Denkmalschutz:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

In Abteilung Il des Grundbuchs von Schdnau Blatt Nr. 1003
bestehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1 betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis: Das Grund-
stlick duldet die unterirdische Ableitung des Oberflachenwas-
sers von Grundstiick Flst. Nr. 1960 und des Abwassers vom
Hochbehalter Grundstiick Flst. Nr. 2007 in Rohren. Nach
Mal3gabe der Eintragungsbewilligung vom 21. Méarz 1952.
Eingetragen am 27. Juni 1952 und hierher umgeschrieben am
07. Juli 1994. AS.1.

Lfd. Nr. 3 betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis: Die
Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Heidelberg — Vollstreckungsgericht — vom
17.04.2023 (1 K 46/2023). Eingetragen (MAN026/82/2023)
am 27.04.2023.

Die Eintragung Ifd. Nr. 1 wird als unwesentlich wertbeeinflus-
send gesehen, da nur die sudoéstliche Ecke des Grundstiicks
geringflgig tangiert wird. Die geringfugige Wertminderung
wird nachrichtlich ermittelt (siehe Pkt. 4.2.1.). Sie flief3t auf-
tragsgemalf nicht in die Verkehrswertermittlung ein.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kbénnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen beriicksichtigt wer-
den.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begilinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverun-
reinigungen (z.B. Altlasten):

Es sind keine bekannt (sind ggf. zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berlcksichtigen).

Keine Eintragungen

Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste eingetragen.

Bebauungsplan ,Lindenbachsiedlung Neckarsteinacher Weg
Sud“ Rechtskraft am 09.01.1991:

WA = Allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3

Geschossflachenzahl (GFz) = 0,6

Vollgeschosse = I

Einzel- und Doppelhausbebauung

Satteldach 25°-35°

festgesetzte Baugrenze

A. DRAXLER

0. b. v. SV fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

AZ:1K 46/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einer Doppelhaushalfte
mit Doppelgarage und Schuppen bebaute Grundstiick in 69250 Schénau, Lindenbach 15

2.5. Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstucks
Allgemein:
Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert.

Die Einteilung erfolgt in 5 Stufen:
1. Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland
Rohbauland
Baureifes Land
Sonstige Flachen

o~ wDN

Die Bodenwertermittlung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandsstu-
fen lassen sich weder absolut, noch generell bestimmen;
diese schwanken 0drtlich, situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

4. Baureifes Land sind gem. § 3 (4) ImmoWertV Flachen, die nach 6éffentlich-rechtlichen Vorschriften
und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Grundstick Flst. Nr. 2016:

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage und Ne-
bengebaude bebautes Grundstiick.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und ist in seiner Bebaubarkeit nach
einem rechtskraftigen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 BauGB zu beurteilen.

Laut Gemeindeverwaltungsverband Schonau ist das Grundstiick, nach der derzeitigen Rechtslage
und den derzeit giltigen Satzungen der Gemeinde, beitragsfrei.

Einordnung:

Es handelt sich bei dem Grundsti-
cke um: Erschlossenes baureifes Land

Baurecht:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des ausgefuhrten Bauvorhabens, des Einschatzungs-
verzeichnisses und der vorliegenden Bauzeichnungen aus der Bauakte durchgefihrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen konnte
nicht tiberpriift werden. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung der Bauge-
nehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht Gberprft.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anla-
gen vorausgesetzt.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf persdnlichen
Recherchen der Sachverstandigen.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaliigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einer Doppelhaushalfte
mit Doppelgarage und Schuppen bebaute Grundstiick in 69250 Schénau, Lindenbach 15

3. Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zu der Geb&audebeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Bauausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen. Die
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen (Exposé, Baubeschrei-
bung in der Bauakte), Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb
unverbindlich.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tUber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefuhrt.

Aussagen uber Mangel oder Schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.

Generell wird bei Umgang mit vorhandener Bausubstanz das Hinzuziehen eines Baubiologen und
eines Statikers empfohlen.

3.1. Wohnhaus

Art des Gebaudes: Einfamilienwohnhaus (laut Bauplénen vorgesehen als Zwei-
familienhaus)
- eingeschossig
- voll unterkellert
- zu Wohnzwecken genutzt
- einseitig angebaut
- das Dachgeschoss ist ausgebaut

Baujahr: 1951 (gemaf Bauakte, Einschatzungsverzeichnis)

Modernisierungen, Erweiterungen

(geman Exposé): 2007 Fenstererneuerung, Baderneuerung, Verbesserung der
Grundrissgestaltung;
2018 sollten, gemal Angabe des Glaubigers, voraussichtlich
die Heizung, Anstriche und die (Haus-)Turen erneuert werden
(hierfar wurden Kosten kalkuliert) — augenscheinlich ist die
Haustur im UG erneuert worden.
Ob weitere Modernisierungen/Renovierungen durchgefihrt
wurden, ist unbekannt.

Fiktives Baujahr (aufgrund der — tlw.

unterstellten - Modernisierungen): 1983

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Gemal} Exposé hat das
Gebaude einen Endenergiebedarf von 201 kWh/(m2xa), Klas-
se G.

3.1.1 Raumaufteilung (vgl. Anlage 6)

Kellergeschoss (gemal Baupléanen): Waschkiche (Zugang von auf3en), 2 Kellerrdume
Erdgeschoss (gemaRl Exposé): 1 Zimmer, offene Kiuiche, Bad, Flur

Dachgeschoss (gemaf Exposé): 4 Zimmer (davon ein Durchgangszimmer), Ankleideraum, Flur

(auf dieser Ebene sind, gemal Exposé, die Vorrichtungen fir
den Einbau eines Duschbades vorhanden)
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einer Doppelhaushalfte
mit Doppelgarage und Schuppen bebaute Grundstiick in 69250 Schénau, Lindenbach 15

3.1.2 Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswéande: Hohlblockstein-Mauerwerk (Bimsbeton)

AuRenverkleidung: Rau verputzt mit Anstrich, Sockel Strukturputz, farbig abge-
setzt

Innenwande: Bimsbetonplatten, Fachwerkkonstruktion

Geschossdecken: Kellerdecke: Beton zwischen Stahltragern

Decke Uber EG: Holzbalkendecke

Treppen: Kellertreppe: Betontreppe
Treppe zum DG: Holztreppe

FuRbdden: Holzdielenbdden, Fliesen

Fenster: Kunststofffenster, isolierverglast (teilweise bodentief), teilwei-
se Ornamentglas,
Dachflachenfenster,

Metallkellerfenster;

Fensterbanke: Aluminium, Stein auf3en
Rollladen: Kunststoffrollladen, Klappladen an Gau-
be
Turen: Haustir KG: Aluminium mit Glasfeld

Technische Ausstattung und Installationen

Elektroinstallation: Mittlere Ausstattung wird unterstellt,
Satelliten-Anlage vorhanden

Sanitare Installation: Bad EG: Tageslichtbad (aus 2007):
Laut Exposé mit Badewanne und Eckdu-
sche
Ausstattung: Mittlere Ausstattung wird unterstellt
Kichenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten.
Heizung: Laut Exposé waren im Jahr 2017 Nachspeicheréfen vorhan-

den. Im Wohnzimmer befand sich zusatzlich ein Holzofen.
Ob die Heizung zwischenzeitlich erneuert wurde, ist nicht
bekannt (von auf3en war kein Abgasrohr o0.a. ersichtlich, des-
halb wird in dieser Wertermittlung von einer veralteten, aus-
tauschwuirdigen, Nachspeicherheizung ausgegangen — bei
Abweichung ist das Gutachten ggf. zu korrigieren).

Warmwasserversorgung: Dezentral

Schornstein: Ein Schornstein, Giber Dach mit Zementfaserplatten verkleidet
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3.1.3 Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre aus:

3.1.4 Besondere Bauteile

Zu nennen sind:

3.1.5 Nebengebaude
3.1.5.1 Garage

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Konstruktionsart:
Dach:

Tore:

3.1.5.2 Schuppen

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Konstruktionsart:
Umfassungswénde:
Dach:

Fenster, Tlren:

3.1.6 AulRenanlagen

Zu nennen sind:

Holzdachstuhl

Satteldach mit einer Schleppdachgaube

Tonziegel, Gaube seitlich mit Zementfaserplatten verkleidet

Zink, Schneefanggitter vorhanden

Schleppdachgaube,
Eingangstreppe mit Eingangsuiberdachung,
Terrasse (grofl3formatige Platten)

Doppelgarage, angebaut an Nachbargarage,
eingeschossig, nicht unterkellert

1967 (gemaf Baubeschreibung im Exposé)
Massivbau
Beton-Flachdach mit Bekiesung

2 Stahlschwingtore

Schuppen, angebaut an Nachbarschuppen
eingeschossig, nicht unterkellert

1951 (gemal Einschatzungsverzeichnis)
Massivbau

Mauerwerk, verputzt

Satteldach, Tonziegeldeckung

Holzfenster, Sprossen,
HolzauRentlr zum Spitzboden

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen,
Kanalanschluss,

Hof-, Einfahrtsbefestigung (Beton),
Einfriedung (Holzzaun, Bretterzaun zum Hof),
Gartenflache

A. DRAXLER
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3.1.7 Zustand

Grundrissgestaltung: Zweckmafig;
offener Grundriss im EG, im DG ein Durchgangszimmer vor-
handen

Belichtung und Besonnung: Gut

Bauschaden/Baumangel (nicht ab-

schlieRend): Soweit augenscheinlich von auen erkennbar:
Rissbildung, Putzschaden Fassade, auch am Nebengebaude,
Anstrichmangel,
Hofbefestigung, -zufahrt in schlechtem Zustand

Wirtschaftliche Wertminderung: Warme- und Schalldammung entspricht nicht heutigem Stan-
dard (teilweise in den Wertermittlungsanséatzen bertcksich-
tigt);
die Wohnhéauser FIst.Nr. 2016 und 2017 haben eine gemein-
same Trennwand

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand von auf3en ist augenscheinlich unbe-
friedigend. Das Anwesen wirkt ungepflegt. Es besteht erhdh-
ter Unterhaltungsstau.

Generell ist zu sagen, dass nicht modernisierte Installationen
und tlw. Konstruktionen, in einem Gebéaude in der Baualters-
klasse, erneuerungs-/sanierungsbedurftig sind/sein kdnnen.
Der Zustand entspricht nicht heutigem Standard.

Die Verkehrswertermittlung wird auf der Grundlage des Ist-
Zustandes erstellt. Der Gebaudezustand (mit Ausnahme von
stichtagsnah zu tatigenden MalRnahmen, die jedoch keiner
Komplettsanierung/Modernisierung des Gebaudes entspre-
chen) ist im Wesentlichen in den Wertermittlungsansatzen
(u.a. NHK, Restnutzungsdauer) berlcksichtigt.

Anmerkung: Aufgrund der unzureichend erfolgten Besichtigung kann in
diesem Gutachten keine abschlieBende Beurteilung erfolgen.
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4. Verkehrswertermittlung

fir das mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage und Schuppen bebaute Grundstiick in 69250
Schdnau, Lindenbach 15

Gemarkung: Schdnau
Flurstick: 2016
GrundstiicksgroRe: 489 m2
zum Wertermittlungsstichtag: 17.08.2023

ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

4.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Sachwert

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert derartiger
Objekte vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der
besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Aufzenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend
fur die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage)
herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.
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4.2. Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umsténden - wie ErschlieBungszustand, spezi-
elle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken
in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2022 =90,- €/m?

Der Bodenrichtwert wurde bei BORIS-BW erfragt.

Grundstucke in der Richtwertzone 30157018 weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2022
Bauflache/Baugebiet: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks Flst.Nr. 2016:

Wertermittlungsstichtag: 17.08.2023
Bauflache/Baugebiet: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei
Grundsticksflache: 489 mz

Unter Beriicksichtigung der Lage und der Grundstucksgrof3e wird der Bodenwert zum Wertermitt-
lungsstichtag 17.08.2023 wie folgt geschéatzt:

Bodenrichtwert fiir beitragsfreies baureifes Land (vgl. § 3i.V.m. § 5 ImmoWertV): 90,- €/m?

Wertzuschlage/Wertabschlage zur Anpassung an die Zustandsmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks (vgl. § 2 und 8 5 ImmoWertV):

> Der Bodenwert wird im Bereich des Bodenrichtwertes als angemessen
erachtet, deshalb erfolgen hier keine Zu- bzw. Abschlage

Bodenwert des Grundstiicks 90,- €/m?

GrundstiicksgroRe: 489 mz

- Bodenwert
489 m2 * 90,- €/m? = 44.010,- €

Bodenwert: rd. 44.000,- €
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4.2.1. Bewertung des Leitungsrechts in Abt. Il des Grundbuchs

Die durch diese Eintragung betroffene Flache verlauft, gemaf einem der Bewilligung vom 21.03.1952
beiliegenden Lageplan im Melbrief vom 26.07.1951, Uiber die sudostliche Ecke des Grundstticks.

Das Leitungsrecht verlauft im Randbereich des Grundstlcks aul3erhalb des Baufensters.

Die bauliche Nutzbarkeit wird nicht eingeschrénkt.

Die belastete Flache kann als Freiflache genutzt werden.

Es besteht deshalb nur eine unwesentliche Beeintrachtigung der Nutzungsmadglichkeit des Grund-
stiicks durch den Schutzstreifen der unterirdischen Leitung.

Die Wertminderung durch das Leitungsrecht wird wie folgt geschéatzt;

Wirtschaftlicher Nachteil durch das Recht in Abt. Il des Grundbuchs geschétzt 1 % (siehe auch Lite-
ratur Kroll/Hausmann hier 1 bis 5 %) Wertabschlag vom Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks:

1 % von 44.000,- € = 440,- €
rd. 400,- €
(hier nur nachrichtlich erwahnt, keine Berlcksichtigung im Verkehrswert)
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4.3. Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in 88 35 bis 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
(Gebaude und bauliche Au3enanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der Aul3enanlagen (bauliche und sonstige Au3enanlagen) darf auch
pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN - (vgl. 8 36 Abs. 2 ImmoWertV i. V. m. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5
Satz 3 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Ge-
baudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Geb&ude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr (2010 = 100) zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter
Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,£€/m? Bruttogrundflache” des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer.

WERTMINDERUNG WEGEN ALTERS - § 38 ImmoWertV

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt.

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 (3) ImmoWertV

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen.

GESAMTNUTZUNGSDAUER
Auch hier ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer GND gemeint - nicht die technische Standdau-
er, die naturlich wesentlich langer sein kann.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE - § 8 ImmoWertV

- Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschéden - § 8 (3) ImmoWertV

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-

hafte Ausfiihrung od. Planung -, sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méangel durch

die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkun-

gen oder als Mangelfolgeschaden zurtckzufihren.

Die diesbezlglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschétzt, die zur Be-

seitigung der - behebbaren - Schaden und Mangel aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Die Sachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-

malen Bauzustandes nur tUberschlaqgig schatzen, da

- nur zerstoérungsfrei und augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung des entsprechen-
den Sachverstandigen notwendig),

- grundsatzlich keine Berechnungen zum Nachweis des gesetzlichen Mindestwarmeschutzes erfol-
gen,

- grundsatzlich keine Nachforschungen und Untersuchungen uber brandschutztechnische Auflagen
erfolgen (sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung in diesem

Sinne als objekt- und zustandsnah ohne jegliche Bestandsaufnahme oder Planungstatigkeit i. S. d.

HOAI anzusehen sind.
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Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig bertuicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt.

- Sonstige bisher durch die Wertminderungen wegen Alters - § 38 ImmoWertV - und Baumangel und
Bauschaden - § 8 (3) ImmoWertV - noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Umstande
(insbesondere wirtschaftliche Uberalterung, iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand aber auch woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen, d.h. Abweichungen der tatsachlichen Miete von der ortsibli-
chen Miete) werden einzelfallbezogen in geeigneter Weise ebenfalls durch marktibliche Zu- bzw.
Abschléage bertcksichtigt.

SACHWERTFAKTOR- § 21 (3) ImmoWertV

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln. Das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sach-
wert" ist in aller Regel nicht mit diesen Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
Lvorlaufiger Sachwert" an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels der Sachwertfaktoren. Der Sachwertfaktor ist das durchschnitt-
liche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der Im-
moWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte".

4.3.1. Erlauterung der Wertermittlungsansatze

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Herstellungskosten werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Diese wer-
den im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 2021), Anlage 4, angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich
um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Dort werden fiir die vorliegende Gebaudeart Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fir das
Jahr 2010 inklusive Baunebenkosten angegeben.

BAUPREISINDEX
Der Baupreisindex (Basis 2010 = 100) wurde aus Sprengnetter, Bd. 4, Tab. in 4.04. entnommen —
Stand Mai 2023: 177,9.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Bauweise und ist deshalb ,wertermittlungs-
technisch® den Normalherstellungskosten zuzuordnen. Dem Objekt wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren zugeordnet (i. S. d. § 10 (1) und 8 54 (2) ImmoWertV — die fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten orientieren sich flir das Objekt u.a. an den Modellparametern im Grundstlicks-
marktbericht Stidhessen 2023 — hier wurde bei der Datenauswertung eine Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren zugrunde gelegt).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmaflnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Das urspriinglich 1951 erbaute Geb&ude wurde 2007 teilweise modernisiert. Da die Fassade Schéden
aufweist und die Heizung veraltet ist (in dieser Wertermittlung unterstellt), flie3t die Modernisierung
der Fassade und der Heizung in die modifizierte Restnutzungsdauer mit ein.

Unter Berlcksichtigung der — teilweise unterstellten - Modernisierungsmaf3nahmen ergibt sich ein
mittlerer Modernisierungsgrad. Es wird eine modifizierte Restnutzungsdauer (§ 6 (6) ImmoWertV) von
30 Jahren zugrunde gelegt und das fiktive Baujahr 1983 unterstellt.

70 Jahre GND — 40 Jahre LA = 30 Jahre RND.
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Anmerkung: Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen wird das
Modell nach der aktuellen ImmoWertV, Anlage 2, verwendet, welches der Orientierung zur Berlick-
sichtigung von Modernisierungsmafnahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
dient.

WERTMINDERUNG WEGEN ALTERS
Die Alterswertminderung erfolgt linear; siehe auch Sprengnetter Bd. 3., 3.02.1.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Hier sind die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu bertcksichtigen.

Diese Besonderheiten sind in Abzug zu bringen, da diese Investitionen wertermittlungsstichtags(-
bzw. kaufzeitpunkts)nah vom Erwerber zusétzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind (wie z.B. Aufwen-
dungen zur Beseitigung eines Instandhaltungsstaus, Baumangels oder Bauschadens. Hierzu geho-
ren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der NHK und RND als bereits durchgefthrt
unterstellt werden.). Als Abschlag werden die Betrage angesetzt, wie sie auch bei der Preisbildung
am Grundstiicksmarkt berticksichtigt werden (markttibliche Zu- bzw. Abschlage nach § 8 (3) Im-
moWertV).

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne der 88 6 und 8 ImmoWertV erfolgt
eine Wertminderung aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen, die hier mit einem Wertabschlag
von geschatzt pauschal rd. - 60.000,- € (Unterhaltungs-, Modernisierungsstau — eine abschlieRende
Beurteilung kann in dieser Wertermittlung nicht erfolgen) beriicksichtigt wird.

Gebaudezustand (soweit von aul3en ersichtlich) und -ausstattung (mittlere Ausstattung unterstellt)
sowie kleinere Mangel und Schaden sind im Ubrigen im Ansatz der Herstellungskosten und der Al-
terswertminderung mit enthalten.

Die von mir gewahlte Wertminderung beruht auf durchschnittlichen Erfahrungswerten der einschlagi-
gen Fachliteratur, die weder der einfachen noch der stark gehobenen Kategorie entstammen. Sie wird
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung bertcksichtigt. Es wird
vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den Ublichen Regeln des Bauhandwerks errichtet wurde.
Anmerkung: Gegebenenfalls zukinftige Vermdgensvorteile, z.B. durch Forderungen, kénnen in die-
sem Gutachten nicht berlicksichtigt werden. Sie sind ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu be-
rucksichtigen.

MARKTANPASSUNGS-/SACHWERTFAKTOR
Der Gutachterausschuss (Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis in Weinheim) hat bislang keine regionalen
Sachwertfaktoren abgeleitet.

Im Immobilienmarktbericht Stidhessen 2023 wird fur freistehende EFH/ZFH mit einem Bodenwertni-
veau bis 99,- €/m?, bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 185.000,- € ein Sachwertfaktor von rd.
1,35, mit einer Standardabweichung von * 0,27 angegeben.

Der durchschnittliche Kaufpreis liegt, fur freistehende EFH/ZFH mit einem Bodenwertniveau bis 99,-
€/m?, laut Immobilienmarktbericht Stidhessen 2023, bei @ 2.040,- €/m? (1.010,- bis 3.210,- €/m?)
Wohnflache.

Fur Reihenhauser und Doppelhaushalften mit einem Bodenwertniveau bis 199,- €/m?, bei einem vor-
laufigen Sachwert von rd. 185.000,- € ein Sachwertfaktor von rd. 1,5, mit einer Standardabweichung
von + 0,29 angegeben.

Der durchschnittliche Kaufpreis liegt, fur Reihenhduser und Doppelhaushélften mit einem Bodenwert-
niveau bis 199,- €/m?, laut Immobilienmarktbericht Sidhessen 2023, bei @ 2.510,- €/m? (1.430,- bis
3.240,- €/m?) Wohnflache.

Vergleichsfaktoren Immobilienportale:
Laut ImmoScout24 (Internetrecherche) liegen Kaufpreise fir Hauser in Schénau bei durchschnittlich
rd. 2.800,- €/m? Wohnflache (Stand 3. Quartal 2023).

Laut Immobilienscout24 tber geoport (Stand Juni 2023) herrscht in Schénau eine durchschnittliche
Nachfragesituation nach Immobilien.

Lt. Auswertung von ImmoScout24 Uber geoport liegen, im Postleitzahlenbezirk 69250, Angebotspreise
fur Wohnh&user in der Grofze < 90 m2 bei durchschnittlich rd. 1.800,- bis 3.180,- €/m? Wohnflache (&
rd. 2.400,- €/m?, 5 Angebote).
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Angebotspreise fur Wohnhéauser in der Grof3e > 90 m2 bis 120 m? liegen bei durchschnittlich rd.
2.000,- bis 5.500,- €/m? Wohnflache (@ rd. 3.870,- €/m2, 9 Angebote).

Insgesamt wurden Hauser fir rd. 1.600,- bis 4.500,- €/m? Wohnflache (@ 2.980,- €/m?, 119 Angebote)
angeboten.

(Zu beachten ist, dass es sich bei diesen Werten um Angebotspreise handelt, d.h. es ist unbekannt,
zu welchem Preis die Objekte schlussendlich verkauft wurden, auRerdem kdénnen auch Erstverkaufe
enthalten sein, welche preislich i. d. R. deutlich tiber den Verkaufswerten fur Bestandsobjekte liegen.)

In einer Auswertung der on-geo-Vergleichsdatenbank wurde eine Angebotspreisspanne von 1.536,-
bis 2.998,- €/m? (@ 2.146,- €/m?) fur ein Einfamilienhaus in der Gré3e, Baualtersklasse, Ausstattung
und Zustand des Bewertungsobjekts angegeben (20 Vergleichsobjekte im Umkreis von 1,3 km, Stand
Juni 2023).

Unter Wirdigung der Marktentwicklung (seit dem 2. Quartal 2022 sinkende Preise — u.a. sind Kaufer
beim Erwerb von Immobilien mit Unterhaltungsstau zurlickhaltender), der Lage (dezentral, gegentuber
Umspannstation), Art, Grol3e, Baualtersklasse und des Zustands des Geb&audes (soweit ersichtlich),
wird beim vorlaufigen Sachwert von rd. 185.000,- € (b. 0. G. nicht beriicksichtigt), ein Marktanpas-
sungszuschlag von 40 % vorgenommen. Es wird ein Sachwertfaktor von 1,4 als angemessen erach-
tet.
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4.3.2 Sachwert

(Differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ,Normalherstellungskosten 2010 Anlage 4,
ImmoWertV 2021)

4.3.2.1 Ein-/Zweifamilienwohnhaus

Berechnung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde von der Sachverstandigen anhand der vorliegenden
Grundrissplane durchgefihrt.

Diese Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277, 1987) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Gebaude Geschoss Lange Breite Geschoss- Bruttogrundflache
inm inm anzahl in m2 ca.

Wohnhaus KG 7,60 7,50 1 57,00

EG 7,60 7,50 1 57,00

DG 7,60 7,50 1 57,00

| 171

Bruttogrundflache (BGF) rd. 171 m2
Fiktives Baujahr des Gebaudes unterstellt: 1983

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten 2010, Anlage 4 ImmoWertV
Doppelhaushalften/Reihenendhauser, Typ 2.01, KG, EG, ausgebautes DG

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der
Beschreibung der Geb&audestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV.

Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 sind abh&angig von folgenden Merkmalen:

AuRenwande

Dach

Fenster und AulRentiiren
Innenwande und -tiren
Deckenkonstruktion und Treppen
FuRb6den

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Anlage 4 der ImmoWertV (Mo-
dernisierungen tlw. unterstellt):

Standardstufe
Standardmerkmal 1 5 3 4 5
AuRRenwande 1
Dach 1
Fenster und AulRentiiren 1
Innenwande und -tiren 1
Deckenkonstruktion und Treppen 1
FuR3bdden 1
Sanitareinrichtungen 1
Heizung 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 1
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Kostenkennwert fir Gebaudeart: 646 719 824 992 1.239
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

> Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener
Kostenkennwert:

Anteil am Kos-

Standardmerkmal Wagungsanteil tenkennwert Anteil an der
% €/m? Standardstufe
Aul3enwéande 23 228 0,92
Dach 15 124 0,45
Fenster und AulRentiiren 11 91 0,33
Innenwande und -tiren 11 91 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11 79 0,22
FuRbdden 5 41 0,15
Sanitareinrichtungen 9 74 0,27
Heizung 9 82 0,315
Sonstige technische Ausstattung 6 49 0,18
Ergebnisse (gewogene Summen): 100 859 3,2
» Ausstattungsstandard: Stufe 3
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 859,- €/m?

(inkl. 17 % Baunebenkosten)
» Korrekturen und Anpassungen

Es muss berucksichtigt werden, dass die die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten auf
das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2023 liegt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung:

» Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 177,9
(Basisjahr 2010 = 100)

» Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag:
17.08.2023

859,- €/m? BGF x 177,9/ 100 = rd. 1.528,- €/m? BGF

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ohne
besondere Bauteile:

» Bruttogrundflache X Normalherstellungskosten
171 m2 BGF X  1.528,- €/m? BGF 261.288,- €

» Besondere Bauteile und Einrichtungen

Herstellungswert der besonderen Bauteile wie AulRentreppe,

Vordach, Gaube, Terrasse, geschatzt rd. +15.000,- €
Herstellungswert des Gebaudes zum Wertermittlungsstichtag: 276.288,- €

» Wertminderung wegen Alters (linear) Gesamtnutzungs-
dauer (geschatzt) 70 Jahre

» wirtschaftliche Restnutzungsdauer (geschatzt) 30 Jahre
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» 57 % des Herstellungswerts -157.484 - €
Gebaudezeitwert Wohnhaus (inkl. Baunebenkosten) 118.804,- €

4.3.2.2 Garage und Schuppen (ehemals Kleintierstall)

Garage und Schuppen - pauschalierte Sachwertschatzung
zum Zeitwert, rd.: 15.000,- €

Gebéaudezeitwert Garage und Schuppen (inkl. Baunebenkosten) 15.000,- €

4.3.2.3 Zusammenfassung der Sachwerte
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

» Gebaudewerte

1. Wohnhaus 118.804,- €
2. Garage und Schuppen +15.000,- €
Gebaudewerte insgesamt (inkl. BNK) 133.804,- €

» AuRenanlagen

Die AuRenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in der Regel prozentual mit 4% bis zu 10%
der Gebaudewerte veranschlagt und berticksichtigt. Die AuRenanlagen des Bewertungsobjektes wer-
den mit 6 % der Gebaudewerte bewertet.

6 % aus 133.804,- € = 8.028,- €
Zeitwert der AuBenanlagen (inkl. BNK) +8.028,- €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (inkl. BNK) 141.832,- €
Bodenwert des Grundstiicks +44.000,- €
Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks insgesamt (Bo- 185.832,- €
denwert + Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Bauneben-
kosten)

4.3.2.4 Anpassung an den Grundsticksmarkt

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 185.832,- €
Sachwertfaktor (siehe Pkt. 4.3.1) *1.4
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 260.165,- €

insgesamt (ohne Berlicksichtigung der besonderen wertbeeinflus-
senden Umstande)

» Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

—  Wertminderung wegen Unterhaltungs-, Reparatur-, Modernisierungsstau
(stichtagsnahe Investitionen, inkl. Baunebenkosten — das Objekt wurde
Uberwiegend nicht besichtigt - eine differenzierte Untersuchung und
Kostenermittlung wird empfohlen)

Modernisierungs-, Unterhaltungsstau, pauschaler Wertabschlag
angenommen, rd. - 60.000,- €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insgesamt - 60.000,- €
Sachwert des Grundstiicks 200.165,- €
(rd. 2.325,- €/m? bez. auf Wohnflache 86 m?) rd. 200.000,- €
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4.4. Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in 8§ 27ff InmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich zu-
sammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird
im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen
entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung fihrenden Daten sind nachfolgend erlau-
tert.

ERTRAGSVERHALTNISSE

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich zu erzielenden jahrlichen Reinertrag
auszugehen (8 31 Abs. 1 ImmoWertV). Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzuglich der
Bewirtschaftungskosten. Dabei ist der Reinertrag um den Betrag zu mindern, der sich durch die all-
gemeine Verzinsung des Bodenwerts ergibt (§ 28 ImmoWertV). Der um diesen Betrag verminderte
Reinertrag ist mit dem mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Ge-
baudes zu kapitalisieren (& 28 ImmoWertV in Verbindung mit § 34 ImmoWertV).

ROHERTRAG

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung marktib-
lich erzielbare Einnahmen aus dem Grundstiick, insbhesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung
des Rohertrags sind nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die marktiblich zu erzielenden Mieten
zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgemaRen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlageféhigen Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (8 32 ImmoWertV).

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Liegenschaftszinsséatze (§ 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB) sind Zinssétze, mit denen der Verkehrs-
wert im Durchschnitt marktiblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Er wird regelmafig aus Marktdaten (Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) abgeleitet.
Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der
Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt herrschen-
den Verhéltnisse.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen (8§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).

GESAMTNUTZUNGSDAUER
Auch hier ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer GND gemeint - nicht die technische Standdau-
er, die naturlich wesentlich langer sein kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV).

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen
Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bertick-
sichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage gesondert zu beriicksichtigen. Die Ermittlung der
Werterhéhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen (8 6 Abs. 2 und § 8 Abs. 3 Im-
moWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen gehdren im Wesentlichen vorhandene
Bauméngel und Bauschéaden. Die Wertminderung aufgrund von Bauméangeln und Bauschaden be-
stimmt sich nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundla-
ge der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten.

Weiterhin kénnen auch eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen sowie besondere Ertragsverhaltnisse besonde-
re objektspezifische Grundstiicksmerkmale darstellen.
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4.4.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

ROHERTRAG

Marktiblich erzielbare Miete:

Es handelt sich hier um ein Anwesen in dezentraler Lage Schodnaus.

In Schdnau herrscht eine Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Mietobjekten (Immobilien-
scout24 Uber geoport, Stand Juni 2023).

Gemal immoscout24 (Stand 3. Quart. 2023) betragt die Durchschnittmiete fur Wohnungen in
Schénau 7,66 bis 12,40 €/m? (& 8,50 €/m?). Die Durchschnittmiete fir Hauser betragt in Schénau 8,53
bis 13,44 €/m? (@ rd. 9,50 €/m?).

Lt. Auswertung von ImmoScout24 Uber geoport (Auswertung 07/22 bis 06/23) betragen im Postleit-
zahlengebiet die Mietangebotspreise fur Wohnungen > 90 bis 120 m2 durchschnittlich 5,67 bis 7,69
€/m? (J 6,53 €/m?, 8 Angebote), fir Wohnungen > 60 bis 90 m2 durchschnittlich 8,03 bis 18,46 €/m? (J
10,88 €/m?, 7 Angebote).

Die Durchschnittmiete fiir Bestandsimmobilien insgesamt betragt im Postleitzahlenbezirk 69250 6,02
€/m? bis 10,59 €/m? (& 8,53 €/m?, 27 Angebote).

Die Durchschnittmiete fir Hauser < 90 m2 betragt fir Hauser im Rhein-Neckar-Kreis (im Postleitzah-
lenbezirk sind keine Vergleichspreise fir Hauser vorhanden) 8,78 €/m? bis 16,- €/m2 (3 11,28 €/m?, 22
Angebote).

Fur Hauser > 90 m2 bis 120 m2 betragt fir Hauser im Rhein-Neckar-Kreis 8,25 €/m? bis 19,91 €/m? (@
12,39 €/m?, 75 Angebote).

(Zu beachten ist, dass es sich bei den v. g. Werten um Angebotspreise handelt, d.h. es ist unbekannt,
zu welchem Preis die Objekte schlussendlich vermietet wurden, aul3erdem kénnen auch Erstvermie-
tungen enthalten sein, welche preislich i. d. R. deutlich Uber den Mieten fir Bestandsobjekte liegen.)

In einer Auswertung der on-geo-Vergleichsdatenbank wurde eine Mietpreisspanne von 6,40 bis 9,55
€/m? angegeben (@ 7,82 €/m?, 10 Vergleichsobjekte, durchschnittliche Entfernung 2,2 km, Stand Juni
2023, beriicksichtigt wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohnflache, Bau-
jahr, Zustand und Ausstattung).

Unter Berlcksichtigung der Wohnlage, des Baujahres, der GroRRe, der Art (Wohnhaus mit Garten),
Ausstattung (mittlere Ausstattung unterstellt) und des Zustands des Wohnhauses (soweit ersichtlich),
wird die marktublich erzielbare Miete, bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und normaler Unterhal-
tung, auf rd. 9,30 €/m2 (Modernisierung der Heizung, Warmedammung unterstellt) geschatzt. Fir die 2
Garagenstellplatze wird ein Mietansatz von insgesamt 80,- €/Monat als angemessen erachtet.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
Die (nicht umlegbaren) Bewirtschaftungskosten setzen sich, in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV,
aus folgenden Faktoren zusammen:

- Verwaltungskosten durchschnittlich auf ca. 3,8%
- Instandhaltungskosten, durchschnittlich auf rd. 15,40 €/m? Wohnflache, inkl. Garage ca. 12,5%
- Mietausfallwagnis durchschnittlich auf ca. 2%
insgesamt rd. 18 %

des jahrlichen Rohertrages geschéatzt.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der zentrale Gutachterausschuss in Weinheim (Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis)
hat bislang keine regionalen Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Vergleichswerte:

Liegenschaftszinsséatze fur nicht freistehende Einfamilien-, Doppel-, Reihenhduser belaufen sich, zum
Vergleich, It. IVD-Bewertungshilfe, Stand Jan. 2022, auf 1,0 bis 4,0 %.

Laut Immobilienmarktbericht Sidhessen 2023 belauft sich der Liegenschaftszinssatz fur Ein-/ Zweifa-
milienh&user, bei einem Bodenrichtwertniveau bis 199,- €/m?, auf durchschnittlich 1,3 % (Standardab-
weichung * 0,8).

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der fir das Bewertungs-
grundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsmdoglichkeiten und der Restnutzungsdauer des Gebaudes
bestimmt.

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 1K 46/23 25/37



GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einer Doppelhaushalfte
mit Doppelgarage und Schuppen bebaute Grundstiick in 69250 Schénau, Lindenbach 15

Unter Berlicksichtigung der Lage, der Objektart und der Restnutzungsdauer, wird fiir das Objekt ein
Liegenschaftszinssatz von 1,25 % als angemessen erachtet.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Bauweise und ist deshalb ,wertermittlungs-
technisch” den Normalherstellungskosten zuzuordnen. Dem Objekt wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren zugeordnet (siehe auch Grundlagen der Ermittlung der Modellparameter im Grund-
stiicksmarktbericht Siidhessen 2023).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer” ab-
zuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmaf3nahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Das urspriinglich 1951 erbaute Gebaude wurde 2007 teilweise modernisiert. Da die Fassade Schaden
aufweist und die Heizung veraltet ist (in dieser Wertermittlung unterstellt), flie3t die Modernisierung
der Fassade und der Heizung in die modifizierte Restnutzungsdauer mit ein.

Unter Berlicksichtigung der — teilweise unterstellten - Modernisierungsmaf3nahmen ergibt sich ein
mittlerer Modernisierungsgrad. Es wird eine modifizierte Restnutzungsdauer (8 6 (6) ImmoWertV) von
30 Jahren zugrunde gelegt und das fiktive Baujahr 1983 unterstellt.

70 Jahre GND — 40 Jahre LA = 30 Jahre RND.

Anmerkung: Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen wird das
Modell nach der aktuellen ImmoWertV, Anlage 2, verwendet, welches der Orientierung zur Beriick-
sichtigung von ModernisierungsmalRnahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
dient.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Hier sind die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Ertragswert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu beriicksichtigen.
Diese Besonderheiten sind in Abzug zu bringen, da diese Investitionen wertermittlungsstichtags(-
bzw. kaufzeitpunkts)nah vom Erwerber zusétzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind (wie z.B. Aufwen-
dungen zur Beseitigung eines Instandhaltungsstaus, Baumangels oder Bauschadens. Hierzu geho-
ren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der Miete und RND als bereits durchge-
fahrt unterstellt werden.). Als Wertabschlag werden die Betrdge angesetzt, wie sie auch bei der
Preisbildung am Grundstiicksmarkt beriicksichtigt werden (marktibliche Zu- bzw. Abschlage nach § 8
(3) ImmoWertV).

Der Gebaudezustand, Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgefihrt.
Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne der 88 6 und 8 ImmoWertV erfolgt
eine Wertminderung aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen, die hier durch einen Wertab-
schlag von rd. - 60.000,- € (Unterhaltungs-, Modernisierungsstau — eine abschlieRende Beurteilung
kann in dieser Wertermittlung nicht erfolgen) vom marktangepassten (durch LSZ) Ertragswert als an-
gemessen erachtet wird (siehe auch Ausfuhrungen unter Pkt. 4.3.1).

Gebaudezustand (soweit von aulRen ersichtlich) und -ausstattung (mittlere Ausstattung unterstellt),
sowie kleinere Mangel und Schaden sind im Ubrigen im Ansatz der Miete, des Liegenschaftszinssat-
zes und der Restnutzungsdauer mit enthalten.
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4.4.2 Berechnung der Wohnflachen

Die Flachen wurden anhand der Bauakte wohnwertabhangig, unter Berlicksichtigung der Dachschra-

gen (Uberschlagig), ermittelt. Bei den Planmal3en ist, wie allgemein Ublich, ein Abzug von 3% fir Putz
bertcksichtigt.

Diese Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV, DIN 277, ehem.
II. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Anmerkung:

Die Flachen konnten vor Ort nicht Uberprift werden. Bei Abweichungen, die sich ggf. durch ein Auf-
malfd ergeben kénnen, ist die Wertermittlung ggf. anzupassen.

Wohnflachen (Raumaufteilung gemar vorliegendem Exposé)

Geschoss Raum Lange Breite Raumgréile Grolle
inm ca. inm ca. inkl. Puitnz;nbzzug - in m2 ca.
EG Kiche, Essen, Wohnen 7,23 3,08 21,59 46
3,92 3,31 12,57
Bad 3,80 1,92 7,08
Flur 1,90 1,18 2,17
2,57 0,95 2,37
DG Flur ca. 0,83 1,90 1,53 40
Flur 2,42 0,95 2,23
Zimmer (Gaube) 3,26 3,80 12,00
Zimmer ca. 3,26 2,65 8,37
Zimmer ca. 3,87 2,65 9,95
Ankleide ca. 0,45 1,92 0,84
Zimmer 2,80 1,92 5,21
Insgesamt ca. 86
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4.4.3 Ertragswert
Ob Mietverhéltnisse bestehen, ist nicht bekannt. Eventuell bestehende Minder- / Mehrmieten werden
in dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.
Die Ertragswertermittlung wird auf Grundlage der fir das Bewertungsobjekt marktiblich erzielbaren
(Netto-Kalt-) Miete durchgefuhrt (vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV).
> Nettokaltmiete (marktublich erzielbare Miete)
N Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohn-/Nutzflache monatlich ahriich
m°rd. | €/m”rd. €rd. €
Wohnhaus EG/DG 86 9,30 800,- 9.600,-
Garage 80,- 960,-
jahrliche Nettokaltmiete 86 9,30 880,- 10.560,-
jahrliche Nettokaltmiete 10.560,- €
» Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt in v.H. der Nettokaltmiete = 18 % -1.901,- €
» jahrlicher Reinertrag 8.659,- €
» Reinertrag des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der
den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz = * Bodenwert
1,25 % * 44.000,- € - 550,- €
» Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 8.109,- €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude (geschatzt) i. M. rd. 30 Jahre
» Barwertfaktor bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren
(geschatzt) und 1,25 % Liegenschaftszinssatz * 24,889
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 201.825,- €
Bodenwert +44.000.- €
Vorlaufiger Ertragswert 245.825,- €
Marktanpassung - im Liegenschaftszinssatz berucksichtigt
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 245.825,- €
> Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
—  Wertminderung wegen Unterhaltungs-, Modernisierungsstau (stichtags-
nahe Investitionen, inkl. Baunebenkosten — das Objekt wurde Uberwie-
gend nicht besichtigt - eine differenzierte Untersuchung und Kostener-
mittlung wird empfohlen)
Modernisierungs-, Unterhaltungsstau, pauschaler Wertabschlag
angenommen, rd. - 60.000,- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insgesamt - 60.000,- €
Ertragswert insgesamt 185.825,- €
rd. 185.000,- €
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45. Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag tbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
Deshalb wird der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet.

Der Sachwert wurde mit rd. 200.000,- € ermittelt.
Er wird durch den Ertragswert von rd. 185.000,- € gestiitzt.

Sollten der - Gberwiegend unterstellte - Zustand und Ausstattungsstandard von den tatsachlichen Ge-
gebenheiten abweichen, kann sich der Verkehrswert ggf. &ndern.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung erfolgt deshalb ein zusatzlicher Risikoabschlag von
-10.000,- €, sodass

der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Garage und Schuppen bebaute Grundstck,
Lindenbach 15 in 69250 Schénau

Gemarkung: Schonau

Flurstick: 2016

zum Wertermittlungsstichtag 17.08.2023 insgesamt mit rd.

190.000,- €

in Worten: Einhundertneunzigtausend EURO

geschatzt wird.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Allerdings wird hier nochmals darauf hingewie-
sen, dass, im vorliegenden Fall, nur von auf3en besichtigt werden konnte. Dadurch liegen Unsicherhei-
ten in Bezug auf die vorhandene Ausstattung und den Erhaltungszustand des Anwesens vor. Auch
hinsichtlich der Raumaufteilung, sowie zu moéglichen Bauschaden/Baumangeln, zum Unterhaltungs-/
Modernisierungsstau kann keine abschlieBende Aussage getroffen werden. Die Flachenangaben
kénnen ggf. von den tatsachlichen Flachen abweichen.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.
Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persén-

liche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen er-
stattet habe.

Hirschberg, 15.09.2023 Andrea Draxler, Dipl.-Ing. (FH) Freie Architektin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Rechtsgrundlagen und DIN-Normen zur Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

ImmoWertV 2021

Immobilienwertermittlungsverordnung - Verordnung tiber Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14. Juli 2021 BGBI. | S.
2805)

WertR 06
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken vom 01.
Marz 2006, einschlieRlich der Berichtigung vom 01. Juli 2006.

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Marz 2020 (BGBI. | S. 541)

LBO - Landesbauordnung
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. Nr. 16, S. 313)

WoFIV - Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Ausgabe Juni 1987

GEG

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalte-
erzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), gem.
Art. 10 Abs. 1 Satz 1 am 01.11.2020 in Kraft getreten.

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03. Mai 2012 (BGBI. | S.
958)
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Anlage 2: Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten), Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Bertcksichtigung der ImmoWertV

7. Auflage 2014, 8. Auflage 2017

Bundesanzeiger Verlag

Sprengnetter, Dr. Hans Otto:
Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten
und sonstigen Wertermittlungen.

Band 1-2: Amtliche Texte
Band 3: Erforderliche Daten
Band 4: Formulare/ Schemata

Band 5-16: Lehrbuch und Kommentar
Loseblattsammlung
Eigenverlag Sinzig, Rechtsstand: August 2023

Kroll/Hausmann

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundstlicken

4. Auflage 2011

Luchterhand Verlag

Roéssler/Langner

Schatzung und Ermittlung von Grundsttickswerten
8. Auflage 2004

Luchterhand Verlag

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020/21,

Instandsetzung /Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung,

24. Auflage,

Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen
Stand 2020/21

Schmitz/Gerlach/Meisel

Baukosten 2020/21,

Bauen von Ein- und Mehrfamilienhausern
22. Auflage,

Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen,
Stand 2020/2021

BKI
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
Baukosten 2023
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Anlage 3: Auszug a. d. Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Objekts (nicht maRstabsgetreu)

(.\

geoport

Stadtplan on-geo

69250 Schoénau , Odenw, Lindenbach 15
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Stadtplan in verschiedenen MaBstdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-C

\
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
1.000 m

Lizenz "N

Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthdlt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt

werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Seite 1

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02246603 vom 11.09.2023 auf www.geoport.de: ein

Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in

on-qeo
9 der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023

Datenquelle: geoport
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Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (nicht maf3stabsgetreu)
(Standort [ Richtung der Aufnahme mit Fotonummer)

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Vermessungsbehorde

MuthstraBe 4
74889 Sinsheim

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 500
Erstellt am 04.08.2023

Flurst(lck 2016
Flur:
Gemarkung: Schdnau

Gemeinde: Schénau
Kreis: Rhein-Neckar-Krels
Reglerungsbezirk:  Karlsruhe

5474114.16

2011

2012

2048

9%6

<
&

06'0588+26

AN

2051 2019

2020

5474008.66

MaBstab 1:500 2 8 10 15 Meter

Die lonen und des L unterllegen dem Verwendungs-

vorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Jull 2004 (GBI S. 469, 508),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. November 2010 (GBI. S. 988). Sle dirfen vom Empfénger
nur fir den Zweck verwendet werden, zu dem sle Ubermittelt worden sind. Eine Verwendung fir

andere Zwecke Ist nur zuldssig, wenn die Vermessungsbehdrde eingewllligt hat.

06°96658v2

Quelle: Vermessungsbehorde Sinsheim
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Anlage 5: Fotos (12 Fotos auf 2 Seiten)

2. Blick in den Hof auf den Schuppen

3. Blick in den Hof auf die Garage 4. Nordfassade (Risse, Schaden)

5. Nordfassade 6. Nordfassade
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7. Nordfassade 8. Hauseingang (UG) Ost

9. Ostfassade 10. StraRRensituation (Blick von Norden)

11. Blick von Sudosten
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitt (2 Seiten, nicht maf3stabsgetreu, Quelle Kreisarchiv in Ladenburg)

Kellergeschoss

Erdgeschoss
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Dachgeschoss

Schnitt
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