GUTACHTEN

"iiber den Verkehrswert (Markt_wgrg) i.5.d. § 194 BauGB

Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick
Eschelbronner Strafie 6 (Flst. 8850), 74939 Zuzenhausen,

unterstellt unbelastet, zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2024:

9.000 Euro

Es wurde nur eine eingeschrinkte Innenbesichtigung ermoglicht, im
Ubrigen musste das Gutachten nach dem sueren Anschein erstellt werden!

Aktenzeichen des Auftraggebers: 1 K 51/23
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten. Fiir den Auftraggeber wurden vier gedruckte Ausfertigungen
und eine digitalisierte Ausfertigung (CD) erstellt; zudem erhilt der Auftraggeber das Gutachten als
PDF-Datei. In meinem Archiv existiert eine weitere digitalisierte Ausfertigung. Die Auslegung des Gut-
achtens hat in seiner Gesamtheit zu erfolgen, das Gutachten darf nur ungekiirzt vervielfaltigt werden,
jede Veréffentlichung und jede Weitergabe an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung
des Sachverstindigen.
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Fae Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens. Gegenstand der Bewertung ist das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick Eschelbron-
ner Strale 6 in 74939 Zuzenhausen.

Das Objekt ist eingetragen im Grundbuch von Zuzenhausen (Blatt 30911) unter der Ifd. Nr. 1
eingetragen und besteht aus dem Eigentumsanteil an dem 64 m? grofen Flurstiick 8850. Diesem
ist das Einfahrtsrecht iiber das Grundstiick Flst. Nr. 8849 zugeordnet (Blatt 446, Abt. I Nr. 1 vom
18.05.1889). In Abteilung 11 existiert als Belastung der Zwangsversteigerungsvermerk zu diesem
Verfahren.

Typologisch handelt es sich um ein nicht unterkellertes Wohngebiude unbekannten Baujahrs,
bestehend aus zwei Vollgeschossen und einem vermutlich nicht ausgebauten Dachgeschoss. Das
Grundstiick ist durch das Gebaude nahezu vollstindig iiberbaut.

Eine Innenbesichtigung des zu bewertenden Wohnhauses wurde von den Verfahrensbeteilig-
ten nicht erméglichst. Beim Klingeln erhielt ich Zutritt zum Eingangsbereich und Treppenhaus
einschliefilich Kiiche und Badezimmer im Erdgeschoss. Die {ibrigen Fldchen waren verschlossen
und nicht zuganglich, so dass das Gutachten nach dem dufReren Anschein erstellt werden musste.

Das Gebdude wird iiber einen Hauszugang auf der Hofseite erschlossen. Im Erdgeschoss existie-
ren neben dem mittig eingelegten Treppenhaus ein Flur mit Ubergang in einen offenen Kiichen-
bereich auf der Strafenseite, ein Badezimmer auf der Hofseite und zwei Zimmer auf der nérdli-
chen Giebelseite. Der Gebaudestruktur nach teilt sich das Obergeschoss in vier Riume auf (je-
weils zwei auf den Giebelseiten). Das Gebaude zeigt im Wesentlichen einen einfachen Ausstat-
tungsstandard und befindet sich in einem stark vernachlissigten Instandhaltungszustand.
Hinsichtlich Wohnlage und Bauart resultiert ein einfacher Wohnwert.

Das Bewertungsobjekt war zum Ortstermin von mehreren mir namentlich nicht bekannt gewor-
denen Personen bewohnt, die mitteilten, dass ihnen jeweils Einzelriume zur Nutzung iiberlassen
worden seien und sie dafiir Geld zahlen wiirden. Der Inhalt der zugrunde liegenden Miet- oder
andere Nutzungsvertrige wurde nicht bekannt.

- Ergebnisse der Wertermittiung

Verkehrswert 9.000 € (Risikoabschlag wegen eingeschrinkter Besichtigungsmog-
lichkeit und fehlender Objektunterlagen)

28.05.2024 Wertermittlungsstichtag
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1. Allgemeine Angaben

Mit Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg vom 21.06.2023 wurde mir der Auftrag erteilt, in ei-
nem Zwangsversteigerungsverfahren den Verkehrswert eines Grundstiicks zu ermitteln. In
§ 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wire.”

Mit Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg vom 24.07.2023 wurde aus Verfahrensgriinden das
Ruhen der Schdtzung angeordnet. Die Fortsetzung der Schitzung wurde am 26.01.2024 verfiigt.

- Grundbuch von Zuzenhausen, Blatt 30911 (Bestandsverzeichnis)

Nr.1 Eigentum am Grundstiick
Gemarkung Zuzenhausen
Flurstick 8850; Gebdude- und Freifliche,
Eschelbronner Strafie 6
GroRe 64 m?
Nr.2/  Einfahrtsrecht liber Grundstiick Flst.Nr.8849 eingetragen im Grundbuch Nr. 466,
zu 1l Abt.INr. 1 vom 18. Mai 1889.

- Wertermittlung/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs- /Qualititsstichtag zur Feststellung der hier maRgeblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Die fiir Dienstag, den
28.05.2024, vorgesehene Objektbesichtigung wurde gegeniiber Glaubiger und Schuldner fristge-
recht durch das Einwurfeinschreiben vom 10.05.2024 angekiindigt. Die Verfahrensbeteiligten
erschienen nicht zu dem angesetzten Termin.

Eine Innenbesichtigung des zu bewertenden Wohnhauses wurde von den Verfahrensbeteilig-
ten nicht ermdglicht. Beim Klingeln erhielt ich Zutritt zum Eingangsbereich und Treppenhaus
einschlieflich Kiiche und Badezimmer im Erdgeschoss. Alle iibrigen Flichen waren verschlossen
bzw. nicht zuganglich. Das Gutachten musste deshalb weitgehend nach dem duf3eren Anschein
erstellt werden.

Erforderliche Arbeitsunterlagen wurden von mir beschafft; v.a. Informationen zur Lage sowie
zum Grundstiicks- und Gebdudebestand. Die Gliubigerin hat mir Kopien aus den Beleihungsun-
terlagen zur Kenntnisnahme und weiteren Verwendung iiberlassen.

- Leistungsabgrenzung

Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unter-
stellt.
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Die Baubeschreibung erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsob-
jekts, wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Bausubstanz maglich war. Fiir
nicht einsehbare Bereiche, insbesondere die Innenbereiche der Aufbauten, wird die Uberein-
stimmung mit sonstigen Objektmerkmalen, mit baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. mit vor-
liegenden Informationen unterstellt. Teilabschnitte konnen daher abweichend ausgefiihrt/un-
vollstindig beschrieben sein.

Hier wird kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand sowie zu
Schaden/Miingeln kdnnen unvollstindig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen
von Feuchtigkeits-/Rissschaden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit
von Warme-/Brand-/Schallschutz, zu gesundheits- /umweltgefihrdenden/biogenen Schadstof-
fen bzw. zu tierischen Schadlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialis-
ten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet. Grundsitzlich wird, sofern nicht an-
ders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangelfreier Zustand unterstellt; eine Ge-
wahr hierfiir wird ausdriicklich nicht iibernommen.

Als Regelfall werden 6kologisch ungestorte, tragfihige Boden- und Grundstiicksverhiltnisse
ohne schddliche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen, beispielsweise zu Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.

Ansétze firr Investitionsbedarf basieren auf Schitzungen anhand von Kostenkennwerten in der
Fachliteratur. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normgerechte Kosten- und
Mengenermittlungen sind nicht Auftragsgegenstand.

Flichen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukorpern, Grundstiicks-/Sondernutzungsflichen oder Grenzlinien sowie Flachen- und Volu-
menberechnungen i.5.d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Es wird die formelle/materielle Einhaltung von déffentlich-/privatrechtlichen Anforderungen
beziiglich Bestand /Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders vermerkt,
unterstellt. Priifungen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfihigkeit, von steuer-, immissions-
und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier nicht.

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der
Verwertungszeitpunkt und der Qualitétsstichtag oder Beurteilungen iiber die Objektverhiltnisse
differieren. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt; seine Verwendung ist nur dem/den
Auftraggeber(n) zum o.g. Zweck gestattet und wegen der Auftragsspezifikation nur hier méglich.
Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben ausgeschlossen.
Rechte kdnnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht werden.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Makrolage
o Gemeinde Zuzenhausen

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Gemeinde Zuzenhausen, rund 25 km siidést-
lich von Heidelberg und 8 km nordwestlich von Sinsheim, und liegt im nérdlichen Kraichgau.
Die Gemeinde grenzt im Norden an Meckesheim, im Osten an Eschelbronn und Waibstadt (Orts-
teil Daisbach), im Siiden an Sinsheim (Stadtteil Hoffenheim) und im Westen an den Dielheimer
Ortsteil Horrenberg. Zuzenhausen gehort zum Rhein-Neckar-Kreis und liegt am Rande des Na-
turparks Neckartal-Odenwald. Mit den Gemeinden Angelbachtal und Zuzenhausen besteht eine
vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft.

Der Ortskern und die Burgruine befinden sich éstlich der Elsenz. Nach dem Ende des Zweiten
Weltkriegs begann eine intensive Bauphase in Zuzenhausen, die sich auf das Gebiet westlich von
Elsenz, Bundesstrafle B45 und Bahnlinie ausdehnte. Bis Mitte der 1960er Jahre wurden hier und
nordlich des Ortes umfangreiche Baugebiete erschlossen. In den 1970er und 1980er Jahren
wurden zusétzliche Wohngebiete auf der Westseite der Elsenz und entlang der Bahnlinie ent-
wickelt. In diesem Bereich entstand auch ein Gewerbegebiet, das in den 1990er Jahren erwei-
tert wurde. Ende der 1990er Jahre wurden im Nordwesten neue Sportanlagen geschaffen. Klei-
nere Siedlungsflichen entstanden zu dieser Zeit am siidwestlichen und siidlichen Ortsrand. An-
fang des neuen Jahrtausends wurde ein grofes Neubaugebiet auf einer Anhéhe am westlichen
Ortsrand erschlossen. Entlang der Horrenberger Strafle und westlich der neu erschlossenen An-
héhe wurden Sportanlagen fiir den Fuf3ballbundesligisten TSG Hoffenheim errichtet.

Im Ubrigen wird auf die Informationen der Kommune im Internet verwiesen.!

[ ] Bevolkerung und demografische Entwicklung in Zuzenhausen

Zuzenhausen zahlt 2.337 Einwohner (31.12.2023), verteilt auf 1.027 Haushalte (2023), womit
die mittlere Haushaltsgrofe rund 2,28 Personen betrigt.2 Die Gemeinde weist eine geringe Be-
siedlungsdichte auf. Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ordnet Zu-
zenhausen rdumlich der Wohnungsmarktregion Heidelberg zu, wobei diese, basierend auf de-
mographischen und soziodkonomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als wachsende
Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jdhrliche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 beluft sich fiir Zu-
zenhausen auf 22 Personen. Damit weist die Stadtim Vergleich zur nationalen Entwicklung einen
durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Auf der Kreisebene (Wanderungen iiber die Kreis-
grenze) fallen im Jahr 2022 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten
Wanderungssaldi von 3.203 bzw. 2.929 Personen und die Altersklassen 65+ und 50-64 mit den
tiefsten Wanderungssaldi von 291 bzw. 346 auf.3

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkrei-
ses mit einer Veranderung der Bevdlkerung von 2021 bis 2040 um 4,4 % bzw. 23.900 Personen
{Deutschland: 2,6%). Bei den Haushalten wird mit einer Verinderung von 5,1 % bzw. einer Zu-
nahme von 13.099 Haushalten gerechnet (Deutschland: 4,8 %).4

1Vgl. Stadt Sinsheim, Internet-Darstellung unter www.zuzenhausen.de
2 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Zuzenhausen, Seiten 2, 4.
3 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Zuzenhausen, Seiten 2, 10.
4 VEL Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Zuzenhausen, Seiten 2, 5.
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41,4 % der ansassigen Haushalte zdhlten 2022 zu den oberen Schichten (Deutschland: 34 %),
34,3 % zu den mittleren Schichten (Deutschland: 35,7 %) und 24,4 % zu den unteren Schichten
(Deutschland: 30,3 %).5

Lebensphasen 20216 Gemeinde DE Afin %p.)
Junger Single (Alter: bis 34 Jahre) 50 % 8,1% -3,1
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 8,2% 9,7 % -1,5
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 14,9 % 19,3 % -4,4
Junges Paar (Alter: bis 34 Jahre) 4,7 % 4,3 % 0,4
Mittleres Paar (Alter: 35-54 Jahre) 53% 50 % 0,3
Alteres Paar (Alter: 55+ Jahre) 20,0 % 18,2 % 1,8
Familie mit Kindern (altersunabhdngig) 327% 251% 7,6
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 7,5 % 7,8 % -0,3
Wohngemeinschaft (altersunabhdngig) 1,7 % 2,5% -0,9

Bei den Lebensphasen fillt auf, dass in Zuzenhausen Singles aller Lebensphasen unterreprisen-
tiert sind. Zuzenhausen weist hingegen einen tiberdurchschnittlich hohen Anteil an Familien mit
Kindern und dlteren Paaren auf.

- Wohnungshestand
2018 2023 4
Wohnungsbestand? 1.054 1.119 6,2 %
davon Einfamilienhduser 488 515 55%
EFH-Quote 46,3 % 46,0 % -0,3 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 14 15 71%
Wohnungen mit 2 Rdumen 39 45 154 %
Wohnungen mit 3 Rdumen 168 177 54 %
Wohnungen mit 4 Rdumen 198 220 11,1%
Wohnungen mit 5+ Ridumen 635 662 4,3 %
Leerstandsquote (Kreis, 2018) 4,9 %
Mittlere Bautitigkeit (2017 - 2022) 1,2%

Ende 2023 wies Zuzenhausen einen Wohnungsbestand von 1.119 Einheiten auf. Dabei handelte
es sich um 515 Einfamilienhduser und 604 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die Einfamili-
enhausquote liegt damit bei rund 46 %, einem im bundesweiten Vergleich (30 %) stark iiber-
durchschnittlichen Wert. Die mittlere Bautitigkeit zwischen 2017 und 2022 fiel, gemessen am
Wohnungsbestand, mit 1,2 % héher aus als in Deutschland (0,61 %). Dies entspricht insgesamt
einer Fertigstellung von 76 Wohnungen.

2.2 Mikrolage

- Nachbarumfeld

Das zu bewertende Objekt befindet sich im alten Dorfgebiet von Zuzenhausen, éstlich der Bun-
desstrafde B45. Das Gebiet wird begrenzt durch die Elsenz im Westen, den Allmendweg im Nor-
den, einen Steinbruch im Osten und die alte Burg im Siiden. Siidwestlich des Bewertungsobjekts
liegt die Hauptstrafie, die als wichtige Ost-West-Verbindung das alte Dorfgebiet mit der Bundes-
strafie B45 verbindet. Der Bereich an der Hauptstrafe stellt das Dorfzentrum dar. Hier befinden
sich das Rathaus, eine Postagentur mit Obst- und Gemiiseladen, eine Versicherungsagentur, eine
Metzgerei und eine Gaststitte. Weitere Einkaufmdglichkeiten und zwei Bankfilialen wurden
geschlossen. Derzeit wird die HauptstraRe im Rahmen des Landessanierungsprogramms ,Orts-
mitte I1“ saniert.

5 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Zuzenhausen, Seiten 2, 8.
6 Vgl. Fahrlinder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Zuzenhausen, Seiten 3, 9.
7 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Zuzenhausen, Seiten 2, 3.
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Gegeniiber dem Bewertungsgrundstiick, westlich von der Eschelbronner Strafe, befinden sich
die katholische Kirche und ein Parkplatz. Im Ubrigen existieren dérfliche Siedlungsstruktu-
ren hinsichtlich Alter und der Nutzungsarten der Gebaude.

Die Eschelbronner Strafie ist eine in beide Richtungen befahrbare Ortsstrafie, die neben der
Leiergasse eine der beiden in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Strafen im Dorfgebiet Zuzenhau-
sens darstellt. Uber den Allmendweg im Norden und die Hauptstrafe im Siiden ist sie mit der
westlich verlaufenden Bundesstraie B 45 verbunden. In nérdliche Richtung geht sie iiber in die
Gemeindeverbindungsstrafie nach Eschelbronn, nach Siiden hin geht sie iiber in die Straen ,Im
Stddtl“ und die Rechgasse.

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug ist gemischt. Es existieren ehemals landwirtschaftlich
genutzte Gebdude (Wohnhduser, Stille, Scheunen), kleinere Wohn-/Geschiftshauser und Mehr-
familienhauser sowie Ein-/Zweifamilienhéuser, jeweils aus unterschiedlichsten Baujahren. Die
Gebéaude stellen sich als Neubauten, modernisierte Gebiude oder denkmalgeschiitzte Altbauten
dar; vereinzelt besteht bei den Altbauten Leerstand.

Die Distanz zum Bahnhof Zuzenhausen betrégt rd. 700 m. Der Bahnhof ist integriert in das Netz
der S-Bahn Rhein-Neckar (Linie S5). Der iibrige 6ffentliche Personennahverkehr erfolgt iiber
Buslinien (Linien 748, 755). Die Distanz zum Flughafen Stuttgart betrigt etwa 112 km und zum
Frankfurt/Main rd. 108 km. Zuzenhausen ist iiber Fernstrafen gut an den iiberregionalen Ver-
kehr angebunden: Bundesautobahn A6 (Mannheim-Heilbronn, Anschlussstelle Sinsheim, rd.
8 km), Bundesstrae B45 (Sinsheim-Hanau, verlauft durch Zuzenhausen), B292 (Bad Schénborn
-Mosbach, rd. 7 km).

Einkaufsméglichkeiten in Zuzenhausen bestehen in Form eines Backers, eines Metzgers, einer
Postfiliale mit Obst-/Gemiise-/Blumengeschift und eines Selbstbedienungsladens. Lebensmit-
telmdrkte existieren in den Nachbarorten, ein breiter aufgestelltes Einzelhandelsangebot gibt es
in Sinsheim, Wiesloch und Heidelberg.

Zuzenhausen hat einen Kindergarten sowie eine Grundschule sowie eine freie Montessori-Schule
mit Grund, Haupt- und Werkrealschule. Weiterfithrende Schulen befinden sich in Sinsheim und
Bammental.

- Wohn- und Gewerbebelage

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grund-
stiicksausweisung ist die Lage im Mischgebiet als maRgeblich zu qualifizieren. Das heifit, es ist
sowohl eine wohnwirtschaftliche Nutzung méglich als auch eine Nutzung durch Gewerbebe-
triebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Es handelt sich um einen Standort im Zuzenhiuser Dorfzentrum mit einem inhomogenen Bau-
gefiige aus unterschiedlichsten Baujahren. Es ist zwischenzeitlich eher wohnwirtschaftlich ori-
entiert, nachdem landwirtschaftliche Betriebe, Handwerks- und Handelsunternehmen weitge-
hend aufgegeben wurden. In der Umgebung stehen einige denkmalgeschiitzte Geb4dude und eine
Kirche. Viele Gebdude wurden modernisiert oder durch Neubauten ersetzt. Es bestehen noch l-
tere Gebdude (zum Teil auch mit Nebengebduden), die Leerstand zeigen.

Die Néhe zu Freizeit- und Naherholungsgebieten ist durchschnittlich. Die Anbindung an das 6f-
fentliche Verkehrsnetz und an das Strafenverkehrsnetz sind gut. Der Standort ist etwas larmbe-
lastet. Insgesamt liegen die Merkmale einer durchschnittlich gefragten Wohnlage vor.
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2.3 Grundstiicksmerkmale

Gestalt/Form

Das Grundstiick (FIst. Nr. 8850) verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine Gréfe von 64 m?8 und
wird im Kataster unter der Anschrift Eschelbronner Strafe 6 gefiihrt. Es handelt sich um ein sehr
kleines Reihengrundstiick mit annahernd rechteckigem Zuschnitt und einer Topografie mit
leichtem Gefille von Osten nach Westen.

Grenzverhiltnisse/Situierung
Die StrafRenfront zur siidsiidwestlich verlaufenden Eschelbronner Strafle betrigt etwa 9 m, die
Grundstiickstiefe etwa 7 m.

Das Grundstiick ist bebaut mit einem Wohnhaus, der Hauseingang liegt auf der nordéstlichen
Traufseite. Zur Eschelbronner Strale hin besteht kein Zugang. PKW-Stellpliitze/Garagen sind
nicht vorhanden. Das Grundstiick ist durch die Aufbauten nahezu volistindig {iberbaut.?

Aufgrund der geringen Grundstiicksgréfe und der geschlossenen Bauweise ist davon auszuge-
hen, dass zu den Nachbargrundstiicken, insbesondere zum siidlich angrenzenden Flurstiick 8849
hin (Eschelbronner Strale 8/1), Grenzbesonderheiten bestehen. Im Dachbereich (Dacheinde-
ckung und -entwisserung) sind sie sichtbar, ebenso im Bereich des Schornsteins und einer fest
montierten Leiter fiir den Schornsteinfeger; vermutlich bestehen weitere Gemeinsamkeiten. Sol-
che Grenzbesonderheiten sind in alten Dorfzentren iiblich und m.A.n. bereits im Bodenricht-
wert angemessen beriicksichtigt.

Das Gebéude verfiigt nur auf der Riickseite liber einen Zugang und der Zuweg entlang der nord-
lichen Grenze ist schmal. Aus diesem Grunde erfolgt der Zugang iiber das Flurstiick 8849, wel-
ches das Bewertungsgrundstiick auf drei Seiten begrenzt. Die Gebiude-/Freiraumrelation ist
stark eingeschrankt. Nutzungstypologisch liegen nachteilige Grundstiicksverhiltnisse vor.

- Erschlieffungszustand

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der 6ffentlichen Erschlief3ungsanlage der Eschelbronner
Strafie. Sie ist als Tempo-30-Zone eingerichtet, abschnittsweise asphaltiert bzw. mit Betonstei-
nen gepflastert und zweistreifig, aber ohne Leitlinie. Beidseitig bestehen gepflasterte Gehwege,
zudem sind Straenlampen vorhanden. Fiir die Wertermittlung wird die Existenz von fiir Bebau-
ungen erforderlichen Grundstiicksanschliissen sowie Ver-/Entsorgungsleitungen unterstellt, so
dass das Grundstiick als voll erschlossen und erschlieRungsbeitragsfrei einzustufen ist.

- Umwelteinwirkungen/Immissionen und Ahnliches

Das Bewertungsgrundstiick liegt unmittelbar an der Eschelbronner Strafle, die Fuginger kon-
nen beim Vorbeigehen die Fenster einsehen. Die Eschelbronner StraRe ist als Ortsstrafie zu-
meist nur von Anliegern befahren, stellt aber eine von zwei Nord-Siid-Verbindungen im Dorf-
zentrum dar, so dass durchgehend gewisse Verkehrsimmissionen bestehen. Auf der Westseite
der Eschelbronner Strafie miindet die Eckgasse ein, zudem gehen zeitweise auch Gerdusche vom
Parkplatz an der Kirche und durch das Glockenliduten auch von der Kirche selbst aus. Nach der
JLirmkartierung 2022 Straflenverkehr (Lpex) 24 Stunden” besteht fiir die Lage des Bewer-
tungsgrundstiicks keine Lirmbelastung.1¢

8Vgl. Anlage 1 des Gutachtens.
9 Vgl. Anlage 3 des Gutachtens.
10 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 20.12.2024 unter
https:/ /udo.lubw.baden-wuerttemberg.de, sowie Anlage 4.1 zu diesem Gutachten.
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Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg?! be-
findet sich das Flurstiick 8850 im Gewéssereinzugsgebiet ,Elsenz uh. Baumbuschgraben oh.
Schwarzbach®, aber aulerhalb einer Hochwasserzone.12 Aus der Gefihrdungsklassen-Analyse
von GeoVeris ergibt sich die Gefahrdungsklasse 1, wonach die statistische Wahrscheinlichkeit
eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren besteht.13

- Hochwasserrisiko/Starkregengefihrdung

Nach den Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) besteht eine sehr
starke Gefahrdungsklasse bei Starkregenereignissen.1*

Das Hochwasserrisiko und die Starkregengefahrdung entsprechen den meisten Grundstiicken
der Bodenrichtwertzone und sind m.A.n. ausreichend im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

- Schutzgebiete

Ostlich des Bewertungsgrundstiicks liegt das etwa 1,1 ha grofe geschiitzte Biotop ,Geholze und
Felsen dstlich Zuzenhausen-Kirchberg®, das 1999 erfasst wurde.!> Aufgrund der raumlichen Ent-
fernung gehen davon aber keine fiir das Bewertungsgrundstiick wertrelevanten Einfliisse
aus.

- Altlasten/Bodengiite

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfihigkeit des Baugrunds noch eine
Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und nicht kontaminierten Boden
handelt. Sollte nachtriglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein dieses
beeinflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Raumlichkeiten auf eine zur Kontami-
nierung filhrenden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittelten Wert negativ aus-
wirken.

24 Privat- und offentlich-rechtliche Situation
2.4.1 Grundbuch
- Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Zuzenhausen, Blatt 30911
Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 8850 der Gemarkung Zuzenhausen. Nach dem Aus-
zug aus dem Liegenschaftskataster vom 17.12.2024 ergeben sich folgende Grundstiicksverhilt-
nisse.16
Das Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg hat mir einen am 20.07.2023 abgerufenen

Ausdruck aus dem Grundbuch iibermittelt, der inhaltlich hier zugrunde gelegt wird. Das zu be-
wertende Grundstiick ist im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebucht.'?

1 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 20.12.2024 unter
https: Jubw. n- .
12 Vgl. Anlage 4.2 des Gutachtens.
13 Vgl. Anlage 4.2 des Gutachtens.
14Vgl. Anlage 4.3 des Gutachtens.
15 Vgl. Anlage 4.4 des Gutachtens.
16 Vgl. Anlage 3 des Gutachtens.
17 Vgl. Anlage 1 des Gutachtens.
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Dem Eigentum am Flurstlick 8850 ist das Einfahrtsrecht iiber das Grundstiick Flst. 8849 zu-
geordnet. Im Grundbuch heif3t es unter der ,lfd. Nr. 2/zu 1“: Einfahrtsrecht {iber Grundstiick Flst.
Nr. 8849 eingetragen in Grundbuch Nr. 446, Abt.I Nr. 1 vom 18. Mai 1889“.18 Ich habe beim
Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg eine Kopie der Bewilligung angefordert. Die Be-
horde teilte mir mit:

»Beziiglich der Eintragung BV 2/zu 1 muss ebenso eine Negativmeldung erteilt werden. Die Eintra-
gung bezieht sich auf das Grundbuch Band 25 Nr. 612 Seite 503 vom 18.05.1889. Auf Nachfrage
beim Kreisarchiv Rhein-Neckar-Kreis wurde dort ebenfalls eine Negativmeldung erteilt. Es ist
durchaus méglich, dass die Unterlagen bei einem Hochwasser (durch die den Ort durchquerende
Elsenz) zerstért wurde,"1?

Grunddienstbarkeiten der vorliegenden Art werden auf dem Grundbuchblatt des herrschenden
Grundstiicks aufgrund eines Antrags des Eigentiimers des herrschenden Grundstiicks oder eines
sonstigen Antragsberechtigten vermerkt und sind geméiR § 96 BGB Bestandteil des herrschen-
den Grundstiicks. Es ldsst sich aufgrund der Aktenlage nicht ermitteln, ob neben dem Eigentii-
mer des Bewertungsgrundstiicks auch ein anderer zur Léschung des Rechts antragsberechtigt
ist. Der Vermerk hat im Ubrigen nur kundmachende Bedeutung, fiir die Entstehung, Anderung
und Aufhebung des Rechts ist hingegen die Eintragung auf dem Blatt des belasteten Grundstiicks
mafigebend, welches auch allein Grundlage fiir den déffentlichen Glauben des Grundbuchs bil-
det (§ 892 BGB).20

Uber die formalrechtlichen Besonderheiten hinaus bestehen auch materiellrechtliche Unklarhei-
ten dahingehend, dass der Inhalt des ,Einfahrtsrechts” nicht erfasst werden kann, insbesondere
die Grofde der von dem Recht erfasste Fliche und die Art der zuldssigen Nutzung. Ich gehe
davon aus, dass durchschnittliche Marktteilnehmer diese Unsicherheit bei ihrer Kaufpreisfin-
dung beriicksichtigen werden. Es handelt sich zwar um ein Recht des Eigentiimers des Bewer-
tungsgrundstiicks, trotzdem wird er vermutlich einen Abschlag vornehmen. Andererseits
konnte bei einem Abriss der vorhandenen Bebauung und einer anschliefenden neuen Grund-
stiicksnutzung die Erschliefung auch von der westlichen Grenze aus (Eschelbronner Strafe) er-
folgen. Im Ergebnis messe ich dem Herrschvermerk keine Wertrelevanz bei.

Nicht eingetragene Rechte, Aktivvermerke und Beschrinkungen sind nicht bekannt.

Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs

Zu Lasten des Bewertungsgegenstands bestand am 20.07.2023 in Abteilung II des Grundbuchs
ein Zwangsversteigerungsvermerk, der am 17.05.2023 auf Ersuchen des Amtsgerichts Heidel-
berg vom 08.05.2023 eingetragen wurde.?! Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird in der
Wertermittlung keine Werteinfluss zugemessen.

Abteilung 11l des Wohnungsgrundbuchs

Etwaige Hypotheken/Grundschulden und andere Belastungen in Abt. 11l des Grundbuchs sind
gesondert zu wiirdigen.

18 Vgl. Anlage 1 des Gutachtens.
19 Schreiben des Amtsgerichts Tauberbischofsheim, Zweigstelle Grundbuchzentralarchiv Baden-
Wiirttemberg, vom 20.07.2023.
20 Vgl. Schéner/Stober: Grundbuchrecht, 16. Aufl, Miinchen 2020, Rn. 1150.
21 Vgl. Anlage 1 des Gutachtens.
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2.4.2 Bauplanungsrecht
= Verbindliche Bauleitplanung

Die stddtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungspla-
ne sowie verbindliche Bebauungsplane i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Laut internetbasierten Angaben des Geoportals Raumordnung Baden-Wiirttemberg ist das Be-
wertungsgrundstiick im Fldchennutzungsplan als gemischte Baufldche dargestellt.22

Fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks besteht kein Bebauungsplan. Zudem ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans fiir das Bewertungsgrundstiick oder ein angrenzendes Gebiet nicht
geplant. Auch wurden mit neben den gesetzlichen Vorgaben aus dem Baugesetzbuch keine ande-
ren bauplanungsrechtlichen Vorgaben fiir die Bebauung des Grundstiicks bekannt.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich demzufolge nach den Planersatzvorschriften der
§§ 34 und 35 des Baugesetzbuches (BauGB). Diese unterscheiden zwischen dem ,,im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil“ (Innenbereich) und dem ,Auflenbereich”. Das Bewertungsobjekt liegt
im Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Dort muss sich ein Vorhaben in die gege-
bene (vorhandene) Bebauung einfiigen. Diese ersetzt als Zuléssigkeitsmafstab die Bebauungs-
planfestsetzungen. Das Einfiigen in die Umgebungsbebauung gilt hinsichtlich Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden soll. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sind zu wahren. Ferner darf das
stddtebauliche Ortsbild nicht beeintrichtigt werden. Die Umgebungsbebauung bestimmt somit
die Zulassigkeitskriterien; je homogener sich eine vorhandene Bebauung darstellt, umso mehr
Anpassung an diese Bebauung ist zu verlangen.

Entspricht die Umgebungsbebauung einem der Baugebiete der Baunutzungsverordnung (Bau-
NVO), spricht man von typenreinen Baugebieten. Ein solches wird baurechtlich so behandelt, als
bestiinde fiir dieses Gebiet ein Bebauungsplan mit der entsprechenden Baugebietsfestsetzung.
Es sind dann lediglich die Anlagen allgemein oder ausnahmsweise zulissig, die die entsprechen-
de Baugebietsbestimmung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) auffiihrt. Die Umgebung des
Bewertungsgrundstiicks wird bestimmt durch die Merkmale eines Mischgebiets (MI) nach § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Dort heifdt es:

»(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. (2) Zuldssig sind 1. Wohngebdude, 2. Geschdifts- und Biirogebdude, 3.
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, 4. sonstige Gewerbebetriebe, 5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, 6. Gartenbaubetriebe, 7. Tankstellen, 8. Vergniigungs-
stdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die iiberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen geprdgt sind. (3) Ausnahmsweise konnen Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 aufSerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.”

ey Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und Erschliefiung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 8850 ist als baureifes Land i.S.v. § 3
Abs. 4 ImnmoWertV einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn éffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten erfiillt und Grundstiicke in Form und GréRe hinreichend gestaltet sind.

22 Vgl. Anlage 5 des Gutachtens.
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Fiir das Flst. Nr. 8850 wurden keine Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren (§ 136
BauGB) oder stadtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/Modernisierungsge-
bote (§ 175 BauGB) bekannt.

- Besonderes Stadtebaurecht/Denkmalschutz

Das Baurechtsamt bei der Stadt Sinsheim teilte mir am 16.12.2024 mit, dass das Haus Eschel-
bronner Strafle 6 nicht unter Denkmalschutz stehe. In dem Gebiet besteht lediglich ein Priiffall
fiir die Archdologie aus Februar 2009, wonach sich dort Reste einer Siedlung aus der Rémerzeit
befinden (1. bis 4. Jahrhundert n. Chr.), welche seit dem 19. Jahrhundert durch auf grofRen Fli-
chen beobachtete, signifikante Funde und Mauerreste belegt seien.23 Ich gehe davon aus, dass
aus diesem Befund keine denkmalrechtlichen Einfliisse auf den Wert des Bewertungsobjekts
ausgehen.

243 Bauordnungsrecht
- Bau- und Nutzungsgenehmigung
Weder beim Bauamt Zuzenhausen oder dem Baurechtsamt Sinsheim noch im Kreisarchiv Rhein-
Neckar-Kreis gibt es eine Bauakte zum Bewertungsgrundstiick. Einzige Planunterlage sind Bau-
pléne aus den Beleihungsunterlagen der GEiubigerin, die mir von dort iibermittelt wurden.
Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen/Ge-
nehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen Vor-
schriften im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind (vgl. Seite 5 dieses Gut-
achtens).
- Baulastenverzeichnis
Fiir das Flurstiick 8850 besteht laut schriftlicher Auskunft des Baurechtsamts Sinsheim keine

Eintragung im Baulastenverzeichnis.2*

2.5 Miet- und Nutzungsverhiltnisse

- Derzeitige Nutzung

Der Bewertungsgegenstand ist augenscheinlich zimmerweise an verschiedene Mieter vermietet.
Nach Angaben einer der Bewohner existieren 4 bis 5 Mietparteien, die jeweils einen Mietver-
trag hitten und monatlich zwischen 200 und 250 € an Miete zahlen wiirden. Einen Namen und
weitere Einzelheiten wollte mir der angesprochene Bewohner nicht nennen, weil er befiirchte,
dann das Haus verlassen zu miissen. Er sei aber bei der Gemeindeverwaltung angemeldet.
Schriftliche Mietvertrige wurden mir ebenfalls nicht bekannt.

23 Vgl. E-Mail des Baurechtsamts Sinsheim vom 16.12.2024.
24 Auskunft des Baurechtsamts Sinsheim, E-Mail vom 11.07.2023.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1  Gebidude und Aufdenanlagen

- Vorbemerkung

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf der Ortsbesichtigung und den Beleihungsun-
terlagen, die mir von der Gliubigerin iiberlassen wurden. Sie umfassen nur dominierende
Merkmale, soweit es fiir die Verkehrswertermittlung sachgemif ist. Die Hinweise zum Gutach-
ten (vgl. Seite 4 f.) sind zu beachten.

Eine Innenbesichtigung des zu bewertenden Wohnhauses wurde von den Verfahrensbeteilig-
ten nicht erméglichst. Beim Klingeln erhielt ich Zutritt zum Eingangsbereich und Treppen-
haus einschliefilich Kiiche und Badezimmer im Erdgeschoss. Die iibrigen Flichen waren ver-
schlossen und nicht zuganglich, so dass das Gutachten nach dem dufReren Anschein erstellt wer-
den musste.

Typologische Gesamtkonzeption

Es existiert ein Wohnhaus unbekannten Baujahrs (vermutlich Ende 19. Jahrhundert). Es ist
nicht unterkellert und hat 2 Vollgeschosse sowie ein Dachgeschoss mit dariiber liegendem
Spitzboden. Ob das Dachgeschoss und der Spitzboden ausgebaut sind, lief} sich nicht verifizie-
ren. Die GebdudeerschliefSung erfolgt iiber einen Hauseingang im Erdgeschoss auf der 6stli-
chen Traufseite (Riickseite).

3.11  Gebdudekonstruktion

- Primirstruktur

Das Gebédude ist wahrscheinlich ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Satteldach in Form
eines rechteckigen Baukdrpers ohne Gliederung. Denkbar wire aber auch eine Fachwerk-
konstruktion, die spater verputzt wurde. Es besteht aus dem Erdgeschoss, einem Oberge-
schoss sowie dem Dachgeschoss und einem vermutlich dariiber liegenden Spitzboden. Der
Spitzboden ist in den liberlassenen Bauplinen nicht dargestellt, aber das einzelne Fenster tiber
den Dachgeschoss-Fenstern deutet darauf hin. Das Gelindeniveau ist weitgehend eben.
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Fassade/Rohbau

Fundamente nicht bekannt | AuRenwinde als Fachwerk mit Ausfachung oder als konventioneller
Massivbau und in hellen Gelb-Ténen verputzt | Fenster- und Tiirgesimse dunkelbraun gestrichen
| Sockelbereich ebenfalls in dunklem Braun-Ton gestrichen | keine Warmediammung | Geschoss-
decken vermutlich als Holzbalkendecken | i.W. sehr einfacher Ausstattungsstandard

Dach/-eindeckung

Gleichschenkliges Satteldach, Dachneigung rd. 55° | Dacheindeckung vermutlich aus Betondach-
steinen | vorgehdngte Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech mit Anschluss an &ffentli-
chen Kanal (ungepriift) | Ortgang mit Ortgangziegeln (vermutlich Eternit) verkleidet | Dachkés-
ten auf Traufseiten mit braun gestrichenen Brettern verkleidet | Dach vermutlich nicht oder un-
zureichend geddmmt | i.W. sehr einfacher bis einfacher Ausstattungsstandard

Geschoss-/Treppen
Vom Erd- bis zum Dachgeschoss steile und gerade Holztreppe mit zw6lf Steigungen | rot gestri-
chene Tritt- und Setzstufen | kein Gelander | i.W. sehr einfacher Ausstattungsstandard

Hauseingang/Fenster

Hauseingangsbereich auf 6stlicher Traufseite | 2 Differenzstufen zum Hauseingang: vorgestellte
Betonblockstufe und geflieste Eingangsstufe | keine Hauseingangsiiberdachung | neuere einflii-
gelige Haustiir als Rahmenkonstruktion aus Metall/Kunststoff mit Glasfiillung im oberen Be-
reich, Sandsteingesimse, aufen Driickerplatte und Profilzylinder | 2 Briefkisten an Gebidudeau-
flenwand montiert | Klingel | zumeist einfachverglaste weifRe Holz- oder Kunststofffenster un-
terschiedlicher Baujahre | Fenstergesimse aus Sandstein oder Holz, keine zusatzlichen Fenster-
bénke | verschiedene Fenster mit vorgesetzten Kunststoffrollliden und grauen Kunststoffpan-
zern | im Dachgeschoss 1 Dachflachenfenster und zwei Speicherfenster | drei Fensteréffnungen
im Bereich von Dachgeschoss und Spitzboden, im Dachgeschoss mit Holzklapplidden geschlossen,
im Spitzboden vermutlich ohne Fenster | i.W. sehr einfacher bis einfacher Ausstattungsstan-
dard

Sonstige Bauteile

Schornstein mit Blech- oder Eternitverkleidung und Kaminaufsatz auf westlicher Dachfliche |
Dachantenne | Satellitenanlage auf ostlicher Dachfléche | an stidostlicher Gebdudeecke vorge-
bauter Schornstein und an der Traufseite befestigte Leiter (vermutlich zum Nachbargebidude
gehorend)

3.1.2 Innenausbau und Gebidudetechnik
- Sekundir- und Tertidrstruktur

Eine Innenbesichtigung war nur im Bereich von Treppenhaus und Flurbereich sowie Kiiche
und Badezimmer im Erdgeschoss moglich. Fiir die nicht einsehbaren Bereiche bzw. Tertiir-
strukturen werden nutzungs- bzw. baujahrestypische Ausfiihrungsstandards unterstellt.

Ausbau/Innentiiren

Glatte Zimmertiiren aus Holz oder Kunststoff, tlw. beklebt | Tiirfutter zumeist aus Holz und in
unterschiedlichen Farben gestrichen | Driickergarnituren und Buntbartzylinder | zum Dachge-
schoss hin Falltiir | i.W. sehr einfacher Ausstattungsstandard

Ausbau/Oberflichen

Bodenbeldge im Eingangsbereich und in der Kiiche aus unterschiedlichen Fliesenbeldgen, andere
Bereiche mit Laminatboden | in Bereichen mit Bodenfliesen zum Teil Sockelfliesen | Winde zu-
meist mit Raufaser tapeziert und gestrichen | .W. sehr einfacher bis einfacher Ausstattungs-
standard
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Ausbau/Sanitir

Badezimmer mit Aufienfenster (Erdgeschoss): Winde raumhoch mit waagerecht verlegten
grof3formatigen, weiflen Kacheln gefliest | beige-farbene Bodenfliesen | Decke mit Raufaser ta-
peziert und gestrichen | weile Sanitdrausstattung, bestehend aus Stand-WC mit Auf-Putz-Spiil-
kasten, Eck-Dusche mit Duschvorhang, Waschbecken mit Unterschrank | Waschmaschinenan-
schluss | augenscheinlich kein weiteres Badezimmer oder WC | i.W. einfacher bis durch-
schnittlicher Ausstattungsstandard

Ausbau/Kiiche

Zum Eingangsbereich hin offene Kiiche mit AuRenfenster | in der Kiiche Teilflichen gefliest, sonst
mit Raufaser tapeziert und gestrichen | Boden mit beige-grau changiertem Fliesenbelag | ver-
schiedene Einbaumébel und Elektrogerate (nicht Gegenstand dieser Wertermittlung) | i.W. ein-
facher Ausstattungsstandard

Heizung/Wasser

Infrarot-Heizkorper | Elektro-Gebldse-Heizung im Badezimmer | Warmwasseraufbereitung ver-
mutlich iiber Elektroboiler/Durchlauferhitzer | i.W. sehr einfacher bis einfacher Ausstat-
tungsstandard

Elektro/Liiftung

Verschiedene Zahler und Sicherungsanlagen im Flur des Obergeschosses | Schalter und Steckdo-
sen zumeist aus weiffem Kunststoff | Leitungsfithrungen hiufig auf Putz, auch entlang den Fas-
saden | i.W. sehr einfacher bis einfacher Ausstattungsstandard

Besonderheiten und Zubehor
Einbauschrénke/Elektrogerate in Kiiche sind nicht Gegenstiinde dieser Wertermittlung | Satelli-
tenanlage | Dachantenne | Leiter im Bereich der Gebiudeecke | Hauseingangsstufe

AufRenwohnbereich
AuRenwohnbereiche nicht vorhanden

3.1.3 Aufienanlagen

PKW-Stellplitze
PKW-Stellplitze nicht vorhanden

Aufienanlagen/Zubehor

Gartenanlagen nicht vorhanden | Hauszugang als Betonglattstrich | mobiler Taubenschlag als
Metallkonstruktion (vermutlich Eigentum des Nachbarn) | iibliche Grundstiicksanschliisse
werden unterstellt

3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche Mafnahmen, die den Wohn-/Nutzwert oder Ressourcen-
verbrauch eines Gebaudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet Manahmen, die
zum Erhalt der Gebdudenutzung regelméafig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt vor
allem die Beseitigung von Bauschidden durch dufere Einwirkung oder unterlassene Instandhal-
tung sowie von Baumdngeln (Planungs- /Ausfiihrungsfehler/Mangelfolgeschiden).
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3.21 Energetischer und baulicher Zustand, Schiden und Mingel
- Energieausweis/energetische Qualitit

Bei einem Verkauf oder einer Vermietung des Gebiudes muss potenziellen Kiufern oder Mietern
ein Energieausweis vorgelegt werden, ein Ausweis, der die energetische Einschitzung des Ge-
baudes dokumentiert. Von den Verfahrensbeteiligten wurde mir kein Energieausweis zur Ver-
fiigung gestellt.

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) stellt auch fiir Bestandsgebiude hohe Anspriiche an die

energetische Qualitét, so dass sich ggfls. Nachriistpflichten ergeben. Im Bewertungsfall handelt

es sich um ein sehr altes Bestandsgebaude. Diesbeziiglich sind z.B. folgende Vorschriften zu be-

achten:

- Bei groeren Anderungen an Auflenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte eingehalten
werden (z.B. fiir die Warmedurchgangskoeffizienten).

- Ol- und Gasheizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden oder
dlter als 30 Jahre alt sind, diirfen groftenteils nicht mehr betrieben werden.

- Ungeddmmte, zugdngliche Wiarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nichtin
beheizten Rdumen befinden, miissen gedimmt werden.

- Ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Rdume miissen so gedimmt werden, dass
ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht iiberschritten wird.

Fiir einige der aufgefiihrten Vorschriften gibt es Ausnahme- und Sonderregelungen. Eine genaue
Analyse der energetischen Anforderungen, der Ausnahmen und Sonderregelungen sowie der da-
raus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt wer-
den. Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist eine derartige Analyse nicht méglich.

3.2.2 Investitionsriickstau/Wirtschaftliche Minderungen

Als Wertminderung fiir Investitionsriickstau ist nur der Aufwand zu bemessen, der erforder-
lichist, einen Zustand tiblich bewirtschafteter Vergleichsobjekte zu erreichen. Hierbei handelt es
sich nicht um vollstdndige Bau-/Modernisierungskosten, sondern um iiberschligig kalkulierte,
wertermittlungssystematische Ansitze anhand lage-/objektbezogener Kennwerte zur marktge-
rechten Wiirdigung von Zustandsabweichungen gegeniiber einem ,Durchschnittsobjekt”.

Beim Ortstermin fielen besonders folgende Bauméngel und -schiden auf: Im Sockelbereich der
Fassaden bestehen Feuchtigkeitsschiden, hier ist der Putz zum Teil abgefallen und das Buch-
steinmauerwerk liegt frei. Die Fassaden zeigen Verfarbungen sowie Spannungs- und Setzrisse.
Die Sandsteineinfassungen von Fenstern und an der Haustiir sind gerissen und zum Teil abge-
platzt, Holzeinfassungen sind verwittert. Die alten, einfachverglasten Fenster zeigen Holzabplat-
zungen, besonders in den Ecken. Gleiches gilt fiir die Dachkisten auf den Traufseiten und die
Dachiiberstinde auf der Giebelseite. Das Dachflichenfenster hat sich aus dem Rahmen gelést.
Leitungen sind teilweise auf Putz bzw. iiber die Hausfassade gefiihrt. Die Dacheindeckung zeigt
Liicken am First. Die Dachantenne steht schief. Die Dachentwisserung ist vermoost und zeigt in
Teilbereichen zu grofies oder zu kleines Gefalle. Fallrohre sind z.T. aus Einzelstiicken zusammen-
gesetzt. Die Klappldden der Dachgeschossfenster sind verwittert. Die Geschosstreppen haben
keine Gelander und sind zu steil.

Auch die iibrigen Bauelemente des Wohnhauses sind weitgehend verbraucht. Das Bewertungs-
objekt befindet sich in einem schlechten Instandhaltungszustand. An dem Gebiude sind keine
wesentlichen Modernisierungen erkennbar; sie beschrianken sich auf geringwertige Instand-
setzungen bzw. Verbesserungen: Badezimmer, Beheizurig/Warmwasserversorgung, Innenaus-
bau von Decken und Bodenbeligen, Hauseingangstiir.
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Das Bewertungsobjekt war urspriinglich vermutlich als Wohnhaus geplant worden, ggfls. von
einem Nebenerwerbslandwirt, Arbeiter oder kleinem Handwerker. Zuletzt wurde es zur
zimmerweisen Unterbringung von Einzelpersonen genutzt. Hierzu wurden vermutlich das Ba-
dezimmer und die Kiiche modernisiert; diese Raume kénnten urspriinglich als Hochkeller oder
zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt worden sein.

Fiir eine nachhaltige Akzeptanz miissen bauliche Anlagen dem Bodenwertniveau angemessene
Ertrége bzw. Nutzungspotenziale im Rahmen einer Eigenverwendung bieten. Auf unzulissige,
unwirtschaftliche oder unzeitgemifRe Verhiltnisse z.B. in Bezug auf die bauliche Grundstiicks-
ausnutzung, die architektonische Gestaltung und den Bauteilstandard/Modernisierungsgrad re-
agiert der Markt sensibel. Das Baugeschehen im Umfeld zeigti.d.R. gut an, wie sich die MaRstibe
des Geschaftsverkehrs diesbeziiglich entwickelt haben.

A

3.3 Baukennzahlen und Flichenanalyse
3.3.1 Grundstiicks- und Gebdudekennzahlen -
[l Grund- und Geschossflichenzahl

Die Geschossfliache ist anhand der GebiudeauRenmafe in Vollgeschossen nach landesrechtli-
cher Definition zu ermitteln (§ 20 BauNV0), die Grundfliche nach § 19 BauNVO. Es wurden er-

mittelt:

- Grundfliche, rd. 51 m?
- Geschossflache, rd. 103 m?
- Wertrelevante Geschossfliche, rd. 141 m?

Grundstiickskennzahlen (Grundstiick: 64 m?*)25 GRZ= 0,80 / GFZ= 1,61 / WGFZ: 2,20

- Wohnlich nutzbare Fliche

Die Flaichenansitze orientieren sich grundsatzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1/Leistungsabgrenzung). Die Gldubigerin hat mir eine Flichenermittlung aus den Beleihungsun-
terlagen iiberlassen. Darin ist eine vom Eigentiimer unterzeichnete Wohnflichenberechnung
enthalten, in welcher die Wohnfliche mit rd. 116 m? angegeben ist (Erdgeschoss: 35 m?, Ober-
geschoss: 40 m?, Dachgeschoss: 41 m?).26

Bei Verwendung eines Nutzflachenfaktors von 0,8 (Bruttogrundfliche /Wohnfliche) kénnte dies
plausibel sein.?? Allerdings erscheint sehr fraglich, ob die iiber eine steile Treppe und eine Falltiir
erschlossene Flache im Dachgeschoss als Wohnfliche zu qualifizieren ist. Wahrscheinlicher ist,
dass die Flache im Dachgeschoss nur Nutzflache darstellt. In der Folge wiirde sich die Wohnfli-
che aus den Flachenansitzen fiir Erd- und Obergeschoss zusammensetzen und in der Summe rd.
75 m? ergeben. In dieser Wertermittlung wird eine wohnlich nutzbare Fliche von 75 m? an-
genommen,

Wohnlich nutzbare Fliche, rd. 75 m?

%5 Vgl. Anlage 6 des Gutachtens.
26 Vgl. Anlage 8 des Gutachtens.
27 154 m? Bruttogrundflache x 0,8 = 123 m? Wohnfliche.
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3.3.2 Struktur- und Nutzwertanalyse
.- Nutzwertmerkmale

Bewertungsgegenstand ist ein altes Wohngebédude (vermutlich von Ende des 19. Jh.) in einer
mittleren, durchschnittlich nachgefragten Wohnlage. Die wohnlich nutzbare Fliche ist mit rd.
75 m? gering. Das Gebaude wird geprigt durch Stilelemente des Baujahrs und eine Moderni-
sierung, die vermutlich in den 1970er Jahren erfolgte. Zuletzt wurden Manahmen durchge-
fiihrt, die eine zimmerweise Nutzung erlauben. Repriisentative Anspriiche hinsichtlich Archi-
tektur und Gestaltung, Eingang und Grundriss werden nicht erfiillt.

Das Wohnhaus umfasst eine Nutzungseinheit mit Flichen im Erd- und Obergeschoss, die aber
augenscheinlich zimmerweise genutzt bzw. vermietet wird. Die Kiiche und das Badezimmer
werden gemeinschaftlich genutzt. Ob das Dachgeschoss ausgebaut ist, konnte nicht geklart wer-
den; es ist nur tiber eine Falltiir erschlossen.

Im Erdgeschoss des Wohnhauses liegen mittig der Hausflur mit Geschosstreppe zum Oberge-
schoss, ein Badezimmer, die Kiiche und zwei weitere Zimmer auf der nérdlichen Giebelseite, die
mdglicherweise miteinander verbunden wurden. Das Obergeschoss umfasst den Flur und zwei
bis drei Zimmer (wiederum zwei Zimmer eventuell zusammengelegt). Im Dachgeschoss existie-
ren nach dem vorliegenden Grundriss ebenfalls zwei Zimmer.

Die haustechnischen Anschliisse befinden sich in der Kiiche im Erdgeschoss sowie im Flur
des Obergeschosses.

Die Aufenthaltsrdaume sind klein, die einzelnen Riume werden vermutlich als Einzelzimmer
genutzt, wihrend das Badezimmer und die Kiiche gemeinschaftlich genutzt werden (dhnlich
einer Wohngemeinschaft). Die Konzeption entspricht nicht einem iiblichen Einfamilienhaus.

Die Belichtung erfolgt durch kleine, baujahrestypische Fenster. Auch im Badezimmer und in der
Kiiche existieren kleine Fenster. Die Aussichten sind iW. von der am Haus vorbeifiihrenden
Eschelbronner Strafle und dem Hofbereich hinter dem Gebiude geprigt. Zum Haus gehéren
keine AufSenwohnbereiche.

Es existiert ein sehr kleines Grundstiick; die freirdumlichen Verhéltnisse sind beengt und unzu-
reichend. Gartenflachen sind nicht vorhanden. Insgesamt resultiert ein niedriger Wohnwert.

3.4 Wirtschaftliche Folgenutzung /Verwertungspotenzial _
3.4.1 Gesamt- und Restnutzungsdauer
- Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaéfer Bewirtschaftung, vom Baujahr an gerechnet, iiblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV); im Unterschied dazu kann die technische Stand-
dauer unter Umstidnden wesentlich linger sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung die- -
selbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 Immo-
WertV). Die ImmoWertV 2021 enthalt in Anlage 1 Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer,
die nach einer Ubergangsfrist bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten zugrunde zu legen sind.
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Bei Wohnhausern (EFH, ZFH, DHH, RH, MFH) sind die Modellansitze der Anlage 1 zu § 12 Immo-
WertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betrigt die GND danach 80 Jahre.

- Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individueller Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV). Das Baujahr wird
hier mit 1890 angenommen, so dass das Gebdude zum Wertermittlungsstichtag (28.05.2024)
bereits 134 Jahre alt war und damit keine ,rechnerische Restnutzungsdauer* mehr hatte.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen, konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende,
rechnerische Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Im Ergebnis ist beim Bewertungs-
objekt nach Berticksichtigung von Modernisierungen und unterlassenen Instandhaltungen von
einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 0 Jahren auszugehen.

3.4.2 Drittverwendung und Marktfihigkeit

Fir eine nachhaltige Akzeptanz miissen bauliche Anlagen dem Bodenwertniveau angemessene
Ertrdge bzw. Nutzungspotenziale im Rahmen einer Eigenverwendung bieten. Auf unzulissige,
unwirtschaftliche oder unzeitgemifle Verhiltnisse z.B. in Bezug auf die bauliche Grundstiicks-
ausnutzung, die architektonische Gestaltung und den Bauteilstandard/Modernisierungsgrad re-
agiert der Markt sensibel. Das Baugeschehen im Umfeld zeigt i.d.R. gut an, wie sich die Mafstibe
des Geschiftsverkehrs diesbeziiglich entwickelt haben.

Das Bewertungsobjekt war urspriinglich vermutlich als Wohnhaus geplant worden, ggfls. von
einem Nebenerwerbslandwirt, Arbeiter oder kleinem Handwerker. Zuletzt wurde es zur
zimmerweisen Unterbringung von Einzelpersonen genutzt. Hierzu wurden vermutlich das Ba-
dezimmer und die Kiiche modernisiert; diese Riume konnten urspriinglich als Hochkeller oder
zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt worden sein. Der Kreis méglicher Nutzer ist stark
eingeschrinkt. Dieser Haus- bzw. Grundrisstyp hat nur eine geringe Akzeptanz auf dem Immo-
bilienmarkt.

Eine detaillierte Kostenschédtzung der Instandsetzung kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht
erstellt werden, da eine vollstindige Sanierung angezeigt ist und es sich nicht nur um Einzel-
mafnahmen handelt. Gemaf dem Standardwerk von Schmitz/Kring/Dahlhaus/Meisel belaufen
sich die Baukosten fiir eine vollstindige Sanierung und Instandsetzung eines Altbaus der
Baujahre 1920 bis 1939 auf 2.100 bis 2.600 €/m?* Wohnfliche, durchschnittlich auf 2.400 €/m?
Wohnflache (Preisstand: 11/2024).28

Da eine vollstindige energetische Sanierung des Gebiudes geboten ist, orientiert sich der Sach-
verstindige an dem oberen Wert der angegebenen Spanne. Bei einer Wohnfliche von rd. 75 m?®
belaufen sich die Sanierungs- und Instandsetzungskosten damit auf geschitzt 195.000 €.
Unberiicksichtigt sind hierbei die Kosten fiir die Riumung des Objekts, die zusitzlich anfallen,
sowie die Grundstiickskosten und Baunebenkosten.

28 Vgl. Schmitz/Kring/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025, Instandsetzung/Sanierung, Moderni-
sierung /Umnutzung, 25. Aufl,, Essen 2024, Seite 35.
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Die hier dargestellten Maffnahmen und Kostenansitze sind Erfahrungswerte und kénnen spezi-
fische und mit entsprechenden Angeboten hinterlegte Kostenermittlungen nicht ersetzen. Nur
eine sorgfaltige Bestandsaufnahme und Planung kann hinreichend exakte Kosten zur Kalkulation
von Investitionsentscheidungen liefern. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die iiber-
schlagigen Kostenansatze lediglich fiir die Zwecke dieser Wertermittlung ausreichen.

Aufgrund der minderwertigen energetischen Qualitiit, des hohen Investitionsriickstaus so-
wie der mit einer Sanierung und Instandsetzung verbundenen Kosten ist es wahrscheinlich,
dass sich ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer nach Ablauf der bestehenden Mietver-
héltnisse und einsetzenden Schwierigkeiten einer Neuvermietung fiir einen Abriss der Aufbau-
ten entscheidet. Die Kosten fiir die Liquidation des Gebiudes sind im Bewertungsteil darge-
stellt.

4. Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung FNP: Gemischte Bauflidche

Bebauungsplan unbeplanter Innenbereich

Tatsdchliche Art der baulichen Nutzung gemischte Nutzung

Tatsdchliches Maf der baulichen Nutzung GRZ: 0,80, GFZ: 1,61, WGFZ: 2,20

Denkmalschutz -

Verkehrsimmissionen Glockenlduten, Ortsstrafle: keine Wertre-
levanz

Hochwasser- und Starkregenrisiko sehr geringe Hochwassergefahr, hohes
Starkregenrisiko: ausreichend im Boden-
richtwert beriicksichtigt

Sanierungsgebiet -

Herrschvermerk Einfahrtsrecht (2/zu 1 BV), Unsicherheit

hinsichtlich Erschliefung, andererseits al-
ternative Erschliefung bei neuer Grund-
stiicksnutzung: keine Wertrelevanz

Zwangsversteigerung Zwangsversteigerungsvermerk (11/4)
Baulasten -

Uberbau -

Grenzbesonderheiten Dach, Schornstein, Leiter, vermutlich wei-

tere: kein Abzug

Wohnungsrechtliche Bindungen -

Mietrechtliche Bindungen vermutlich Mietvertrage: Inhalte nicht be-
kannt

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieffungs-/kommunalabgabenfrei

Verkehrsanbindung Sehr gut

Wohnlage durchschnittlich gefragte Wohnlage

ErschliefSung Anbindung an éffentliche Strafie, 6ffentli-
che Erschlieungsanlagen

Grundstiicksgréfie 64 m*

Straffenfront 9m

Grundstiickstiefe 7m

Grundstiickszuschnitt rechteckiger Zuschnitt

Grundstiicksart Reihengrundstiick

Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne
schédliche Bodenveridnderungen

Gebdudeart Einfamilienhaus
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Bauweise und Baugestaltung halboffene Bauweise, 2-geschossig, nicht
unterkellert, Dachgeschoss und Spitzbo-
den

Fliche wohnlich nutzbare Fliche: 75 m?

Aufteilung EG: Flur, 1-2 Zimmer, Badezimmer, Kiiche;

OG: Flur, 2-3 Zimmer;
DG: nicht bekannt, ob ausgebaut

Ausbaustandard i.W. sehr einfach bis einfach
Garagen-/Aufienstellplitze kein Stellplatz

Energetischer Zustand kein Energieausweis, sehr schlecht
Baujahr etwa 1890

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 0 Jahre

Besondere objektspezifische Merkmale eingeschrinkte Innenbesichtigung und

fehlende Unterlagen zum Gebiude

Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach den Preisbildungsmechanismen
des Grundstiicksverkehrs entsprechend der Grundstiicksart, nach den zur Verfiigung stehen-
den notwendigen Vergleichsdaten sowie nach der wirtschaftlichen und rechtlich zulassigen Nut-
zung, Diese Verkehrswertermittlung erfolgt unter Beriicksichtigung der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV). Nach § 6 InmoWertV sind dabei das Vergleichs-, das Ertrags-
oder das Sachwertverfahren anzuwenden.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 21 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebiu-
den bebaut sind, bei denen iiberwiegend persénliche Nutzungsabsichten und technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhiuser (1-/2-Familienhaus, Rei-
henhaus, Doppelhaushilfte).

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. ImmoWertV) kommt in Betracht, wenn Grundstiicke mit Ge-
bauden bebaut sind, bei denen die Erzielung von Mieteinnahmen im Vordergrund steht, die (in
Abhdngigkeit von Aufteilung/GréRRe) der Kapitalanlage/steuerlichen Zwecken dienen oder
bei denen im Fall der Eigennutzung die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekte beriick-
sichtigt wird.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen erméglicht.
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Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem alten Wohngebiude bebaut, das m.A.n. nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar ist. Aufgrund der vorhandenen Bauschiden sowie des nicht mehr
zeitgemifien Ausstattungsstandards und der Tatsache, dass die wirtschaftliche Restmut-
zungsdauer der Aufbauten erreicht ist, wird ein durchschnittlicher Marktteilnehmer die
aufstehende Bebauung vermutlich abreifien und das Grundstiick nach seinen Vorstellungen
neu bebauen. Ich schlieRe es weitgehend aus, dass ein Marktteilnehmer in die vorhandenen
baulichen Anlagen einen Betrag von rd 195.000 € investiert, um sie zu modernisieren. Die
Grundstiicksbeschaffungskosten sowie die Kosten fiir die Liquidation der aufstehenden
Gebaude stehen daher im Vordergrund der Uberlegung von durchschnittlichen Marktteilneh-
mern.

- Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ein eigensténdiges Liquidationswertverfahren gibt es in der InmoWertV nicht. Der Liquidati-
onsfall wird vielmehr als Sonderfall der Bodenwertermittlung betrachtet. Die Bodenwerter-
mittlung wird in der InmoWertV geregelt. Dort wird zunichst vorgeschrieben, dass die bauli-
chen Anlagen bei der Bodenwertermittlung nicht zu beriicksichtigen sind.

Bei Liquidationsobjekten kann man drei Fille unterscheiden, bei denen jeweils der Bodenwert
die dominierende Grofte der Wertermittlung darstellt:

- alsbaldige Freilegung (§ 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV)

- aufgeschobene Freilegung (§ 43 Abs. 1 und 2 ImmoWertV)

- langfristig nicht mégliche Freilegung (§ 43 Abs. 1 ImmoWertV)

Im Fall der alsbaldigen Freilegung wird der Bodenwert fiir die zukiinftige Nutzung im freige-
legten Zustand zugrunde gelegt. In den beiden anderen Fillen wird der Bodenwert der tat-
séchlichen Nutzung als Ausgangswert herangezogen und in § 43 ImmoWertV als nutzungs-
abhéngiger Bodenwert definiert. Zusatzlich zu den Bodenwerten sind eventuelle Ertrige, Kos-
ten und Bodenwertdifferenzen, die sich im Zusammenhang mit der Nutzung bis zur Freilegung
ergeben, zu beriicksichtigen. Weil sich im vorliegenden Fall beide Werte entsprechen, ist die Un-
terscheidung hier nicht wertrelevant.

Esist davon auszugehen, dass die Freilegung aufgrund der bestehenden Mietvertrige und der
erforderlichen Genehmigungen nur aufgeschoben, also zu einem spiteren Zeitpunkt erfol-
gen kann. Hier wird von einem Zeitraum von 2 Jahren ausgegangen.

52 Bodenwertermittlung
[E=iea Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Verfahrensgrundsitze

Bodenwerte sind nach § 40 InmoWertV aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke
bzw. anhand der vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte zu ermitteln. Der Bo-
denrichtwert (§ 196 Bau-GB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen abgeleite-
ter durchschnittlicher Lagewerte fiir den Boden. Er ist auf den Quadratmeter Grundstiicks-
flache (€/m?) eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand bezogen. In bebauten
Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn
der Boden unbebaut wire (§ 196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlasten-
freie Grundstiicke. Fldchenhafte Auswirkungen wie z.B. Denkmalbereichssatzungen, Lirmzo-
nen, Bodenbewegungsgebieten oder bei speziellen Boden- und Grundwasserverhéltnissen sind
im Bodenrichtwert beriicksichtigt.
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Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete,
die nach Art und Maf der Nutzung weitgehend iibereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist
ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale, wie z.B. Ent-
wicklungszustand, Art und Maf} der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksfliche
oder die spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone, enthilt. Durch diese wertbeeinflus-
senden Merkmale ist das Bodenrichtwertgrundstiick definiert.

Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt.
Sie enthalten danach ErschlieRungsbeitrige und naturschutzrechtliche Ausgleichsbeitriige
1.5.d. §§ 127 und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrige fiir die Grundstiicksentwisserung
nach dem Kommunalabgabengesetz Baden-Wiirttemberg (KAG BW) i.V.m. értlichen Beitragssat-
zungen.

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen
von der Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichun-
gen des einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestim-
menden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlige vom Bodenrichtwert. Diese konnen aus
Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie wer-
den in der Regel dem Bodenrichtwertausdruck beigefiigt.

- Bodenrichtwertauskunft

Im Bewertungsfall liegen mir fiir eine Vergleichswertermittlung nicht geniigend direkte Kauf-
preise vor. Gemaf § 16 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter Boden-
richtwerte ermittelt werden. Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte
bei der Stadt Sinsheim wurde zum Stichtag 01.01.2024 ein Bodenrichtwert wie folgt abgelei-
tet und am 16.05.2024 beschlossen.2®

e (Gemeinde Zuzenhausen
e  Gemarkungsname Zuzenhausen
e Gemarkungsnummer 083275
e Bodenrichtwertnummer 32753000
e Bodenrichtwertzonenname Ortskern Zuzenhausen
e Entwicklungszustand Baureifes Land
e Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
emischte Bauflache (auch Baufliche ohne ni-

* Artder Nutzung ’ ( here Spezifizierung)
Tiefe 50m
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024
Bodenrichtwert 220 €/m?

- Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Bodenrichtwert wurde vom Gutachterausschuss zum 01.01.2024 festgesetzt. Zur Wiir-
digung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewertungsstichtag (Marktentwick-
lung) werden iiblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutachterausschusses herangezogen.
Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat bislang keine Bodenwertindexreihen abge-
leitet.

# Vel. Anlage 11 des Gutachtens.
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Er orientiert sich bei der Bodenpreisentwicklung an den Indexreihen des Statistischen Bun-
desamts, wobei der Preisindex fiir Bauland nur bis zum 4. Quartal 2021 vorliegt. ,Zur zeitlichen
Marktanpassung des Boden(-richt)wertes empfiehlt der Gutachterausschuss bei der Stadt Sins-
heim, sich am Hauserpreisindex von destatis zu orientieren.“3° Die Indexreihen basieren auf
bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse. Sinsheim ist der Lagekategorie stad-
tischer Kreise zuzurechnen (entsprechend den vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten
unterschiedlichen Lagequalititen).

Im 4. Quartal 2023 lag der Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhduser in stidtischen Kreisen bei
129,3,im gleichen Vorjahresquartal bei 144,4, so dass eine Minderung in 12 Monaten um 10,5 %
resultiert.3! Fiir das 1. Quartal 2024 wird ein Index von 127,7, so dass zum 01.01.2024 ein Index
von 128,5 anzunehmen ist. Zum 2. Quartal 2024 lag der Index bei 129,6, zum 3. Quartal bei 129,9.

Der Wertermittlungsstichtag (28.05.2024) liegt im 2. Quartal 2024. Daraus leite ich die Notwen-
digkeit einer zeitlichen Anpassung des Bodenrichtwerts ab. Der Bodenrichtwert von 220 €/m?
wird in Anlehnung an die Entwicklung des Hauserpreisindexes zum 2. Quartal 2024 umrd. 0,9 %
angepasst.

Zeitliche Anpassung: +0,9 % aus 220 €/m?, rd. +2,00 €/m?

- Bodenwert

Esliegen keine Hinweise fiir weitere erforderliche Anpassungen des relativen Bodenwerts vor,
so dass sich dieser mit 222 €/m? ergibt. Der Bodenwert fiir das Flurstiick 8850 ergibt sich als
Produkt aus Grundstiicksfliche (64 m?) und relativem Bodenwert (222 €/m?) und betragt
14.208 €.

- Freilegungskosten

Die Kosten fiir die Freimachung eines Grundstiicks32 umfassen primir die Aufwendungen fiir den
Abriss von Bauwerken. Die Ermittlung der iiblichen Kosten fiir die Freilegung von Grundstii-
cken, insbesondere unter Beriicksichtigung der Entsorgung von Sondermiill, fillt nicht in das
Fachgebiet eines Sachverstindigen fiir Grundstiickswerte. Daher wird hier nur auf Basis von gro-
ben Schitzungen operiert, die unter dem Vorbehalt einer genaueren Uberpriifung durch spe-
zialisierte Gutachter stehen. Fiir eine verlassliche Abschitzung der Freilegungskosten, dhnlich
wie bei der Feststellung von Bauméngeln, Bauschiden und der Kalkulation von Kosten fiir deren
Behebung, wird daher auf speziell ausgebildete Gutachter fiir Abrisskosten verwiesen.

Ausgehend von der wohnlich nutzbaren Gebiudefliche werden die reinen Abbruchkosten
hier grob iiberschligig auf 200 €/m? geschitzt.

Hinzu kommen nach der DIN 276 die zugehdrigen Nebenkosten; dazu gehéren: Aufwendungen
fiir erforderliche Genehmigungen (moglicherweise inklusive der Uberpriifung auf Kampfmittel),
Kosten fiir notwendige Sicherungsmafinahmen, Kosten fiir das Umlegen von Leitungen und Ka-
beln, Aufwendungen fiir das Entleeren und Entgasen von Oltanks, Kosten fiir die Entsorgung von
Sperrmiill, Eventuelle Zusatzkosten auf angrenzenden Grundstiicken, zum Beispiel bei gemein-
schaftlich genutzten Strukturen wie Giebelwinden, Kosten fiir die Bereitstellung von Baustrom
und Bauwasser sowie fiir die Bauleitung, sofern sie nicht bereits in den direkten Kosten inkludi-
ert sind.

%0 Vgl. Seite 10 f. der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenricht-
werte zum (1.01.2024, 1. Auflage, veroffentlicht vom Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim.
31 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 02.12.2024 unter https://www.dashboard-
deutschland.de/wohnen_bau/wohnen.
32 Gemaf? Abschnitt 1.3 der DIN 276.
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Es wird geschétzt, dass die Nebenkosten zusatzlich rd. 10 % betragen. Diese Kosten kénnen
signifikant steigen, wenn es sich um die Entsorgung von gefihrlichen Abfillen handelt, die be-
sondere Behandlungen erfordern, oder wenn zusétzliche Transport- und Sicherheitsaufwendun-
gen notwendig sind. Die Kosten fiir die Freilegung sinken mit zunehmender Grofie der zu entsor-
genden Baustruktur.

Die in diesem Dokument aufgefiihrten Kostenangaben und Mafnahmen beruhen auf Erfah-
rungswerten und sind nicht als Ersatz fiir detaillierte Kostenschitzungen, die auf spezifischen
Angeboten basieren, gedacht. Eine prizise Kostenkalkulation fiir Investitionsentscheidun-
gen kann nur durch eine griindliche Bestandsaufnahme und sorgfaltige Planung gewahrleistet
werden. Es sei explizit darauf hingewiesen, dass die hier prisentierten groben Kostenansitze
lediglich fiir die Zwecke dieser Bewertung als ausreichend erachtet werden.

Bei angenommenen Freilegungskosten (einschlieRlich Nebenkosten) von 220 €/m? betragen sie
grob iiberschligig 16.500 € (220 €/m? x 75 m?). Weil sie voraussichtlich erst in zwei Jahren
anfallen, sind sie entsprechend abzuzinsen. Dabei wird in Anlehnung an die Rendite von zwei-
jahrigen Bundeswertpapieren ein Zinssatz von 3,1 % verwendet, zu dem ein Marktteilnehmer
sein Kapital bis zum Anfallen der Kosten anlegen kénnte.33 Daraus ergibt sich ein Barwert fiir die
Kapitalisierung von 1,91 und ein Barwert fiir die Abzinsung von 0,9408.

Die Freilegungskosten werden folglich mit 15.523 € angesetzt (16.500 € x 0,9408) und min-
dern in dieser Hohe den ermittelten Bodenwert.

- Ertrage

Bis zum Ablauf der bestehenden Mietvertrige flieRen dem Eigentiimer noch Ertrige zu. Mangels
genauer Kenntnisse der Ertragsverhiltnisse konnten hierfiir die marktiiblichen Mietertrige
angesetzt werden. Aufgrund der anders gearteten Vermietung der Flichen im Gebdude stimmen
sie vermutlich nicht mit den tatsiachlichen Mietertrigen liberein; diese halten andererseits mog-
licherweise nicht einer rechtlichen Priifung stand. Auch die Bewirtschaftungskosten entspre-
chen bei Objekten dieser Arti.d.R. nicht iiblichen Bewirtschaftungskosten. Sie werden minimiert,
indem Instandhaltungen nicht mehr durchgefiihrt werden. Im Ergebnis gehe ich hier von einem
monatlichen Reinertrag von 500 € aus, das sind 6.000 € jihrlich. Diesen setze ich fiir die vollen
zwei Jahre an, auch wenn zum Ende der Nutzungsdauer (kurz vor der Freilegung) wahrschein-
lich nur noch Teilfldchen vermietet sein werden. Hierdurch wird ausgeglichen, dass zu Beginn
der zweijahrigen Aufschubfrist ggfls. noch héhere Reinertrige erzielt werden. Dieser Betrag wird
hier mit dem Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung multipliziert: Er betréigt bei zwei Jahren Lauf-
zeit und einem Zinssatz von 3,1 %: 1,91.

Die noch zu erzielenden Ertrage ergeben sich daraus mit rd. 11.460 € (6.000 € x 1,91).

- Ermittlung des vorliufigen Liquidationswerts

Zur Bestimmung des Liquidationswertes ergibt sich daher folgende Berechnung:

Bodenwert 14.208 €
Freilegungskosten, abgezinst - 15.523 €
Ertriage, abgezinst + 11.460 €
Vorldufiger Liquidationswert 10.145 €

33 Vgl. Statistisches Bundesamt, Rendite von Bundeswertpapieren, Internetabfrage vom 20.12.2024.
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Hier sind nach § 8 InmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen oder Modellansitzen abweichen, zu wiirdigen, soweit sie noch nicht beriicksichtigt
sind. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere vorliegen
bei besonderen Ertragsverhdltnissen, Baumingeln und Bauschiden, Bodenverunreinigungen,
Bodenschatzen, grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wie bereits erwahnt, liegen sowohl iiber die Ausstattung als auch den Zustand der Innenrdume
und die Haustechnik keine verlisslichen Angaben vor (das Gebdude konnte nur in Teilberei-
chen besichtigt werden). Es besteht daher das Risiko, dass Schiden oder andere Merkmale vor-
handen sind, die nach dem augenscheinlichen Zustand nicht erkennbar waren. Um dem Risiko
einer Uberbewertung zu begegnen, wird in solchen Fillen ein kalkulatorischer Sicherheits-
abschlag angebracht. Im Bewertungsfall wird ebenfalls ein Risikoabschlag von 10 % des vor-
laufigen Liquidationswerts angesetzt, weil die Abrisskosten méglicherweise hoher ausfallen
als sichtbar war. Der Abschlag wird vorgenommen mit 1.015 €, das sind 10 % aus 10.145 €.

6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

I Verfahrenswahl und Begriindung

Zur Wertermittlung sind entsprechend § 6 ImmoWertV das Vergleichs-, das Ertrags- bzw. das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art
des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewéhnlichen Geschiftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen.

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhiltnisse am Grundstiicksmarkt und der
Grundstiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt
wurden die wirtschaftlichen/demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gege-
benheiten und die baulichen/sonstigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 Im-
moWertV). Die verwendeten Eingangsdaten bilden den betreffenden Grundstiicksteilmarkt re-
prasentativ ab.

- Wertermittlungsergebnis und besondere objektspezifische Merkmale

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall im Liquidationswertverfahren ermittelt, weil sich
Marktteilnehmer am Bodenwert, den Abrisskosten und den bis zum Abriss noch zu erzielen-
den Ertrdgen orientieren.

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 ImmoWertV durch Verwendung ent-
sprechender Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Im Bewertungs-
fall bedarf es wegen der eingeschrinkten Besichtigungsméglichkeit und unzureichender Objekt-
unterlagen eines Abschlags von -1.015 €.

Liquidationswert 10.145 €

Sonstige Anpassung -1.015 €

Verkehrswert, gerundet 9.130 €
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohngebiude bebaute Grundstiick Eschelbronner StraRe 6
(Flst. 8850) in 74939 Zuzenhausen, eingetragen im Grundbuch von Zuzenhausen (Blatt 30911),
unterstellt unbelastet, wird zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2024 geschitzt auf:

- Verkehrswert

9.000 Euro (Verkehrswert gerundet)

(in Worten: neuntausend EURO)

7. Weitere Feststellungen

Verdacht auf 6kologische Altlasten
Zu 6kologischen Altlasten wurde mir nichts bekannt.

Mieter, Pachter

Der Bewertungsgegenstand ist augenscheinlich zimmerweise an verschiedene Mieter vermietet.
Nach Angaben einer der Bewohner existieren 4 bis 5 Mietparteien, die jeweils einen Mietvertrag
hétten und monatlich zwischen 200 und 250 € an Miete zahlen wiirden. Einen Namen und wei-
tere Einzelheiten wollte mir der angesprochene Bewohner nicht nennen, weil er befiirchte, dann
das Haus verlassen zu miissen. Er sei aber bei der Gemeindeverwaltung angemeldet.

Wohnpreisbindung
Ob eine Wohnpreisbindung besteht, ist nicht bekannt.

Gewerbebetrieb
Augenscheinlich wird das Haus nicht fiir einen Gewerbebetrieb genutzt.

Maschinen, Betriebseinrichtungen
Maschinen und Betriebseinrichtungen waren nicht vorhanden bzw. nicht als solche erkennbar.

Energieausweis
Ein Energieausweis wurde mir nicht ausgehindigt oder vorgelegt.

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 20.12.2024.

v

-

Michael Wanitschke

Diplom-Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittiung
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8. RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG (AUSWAHL)

» Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - I1. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. 1 S. 2178), geandert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBL 1S. 2614)

> Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. 3634), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

» Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

> Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBL. 1S. 42, 2909; 2003, 1 S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBI. 2023 Nr. 72)

> Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16
Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung -
BelWertV)
in der Fassung vom 12.05.2006 (BGBL 1 S. 1175), zuletzt geéndert durch Artikel 5 der Ver-
ordnung vom 04.10.2022 (BGBI. 1 S. 1614)

» Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil I1I, Gliederungsnummer 403-6, veréffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBI. I
$.3719)

» Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebiduden (Gebiudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBL. I S. 1728), geandert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBL.1S.1237)

> ImmoWertV-Anwendungshinweise - InmoWertA)
Muster-Anwendungshinweise zur Inmobilienwertermittlungsverordnung, vorgelegt vom
Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, von der Fachkommis-
sion Stddtebau am 20.09.2023 zur Kenntnis genommen

» Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14, 07.2021 (BGBL I S. 2805)

» Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoF1V)
vom 25.11.2003 (BGBL. I S. 2346)

> Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill Gliederungsnummer 310-14 veroffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBI. 1
S.2606)

» Vor 01/2021 relevant:
o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft getreten Januar
2011)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015)

o Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012)
o Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in
Kraft getreten Marz 2014)
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GRUNDBUCH B ANLAGE 1
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Zuzenhausen Zuzenhausen 30911 1
Lfd.Nr. Bish. Bezeichnung der Grundstlicke und der mit dem_EEemum verbundenen Rechte Gréle
d tfd.Nr.
Grue;\rd- derr 2! Gemarkun | | |
stiicke | Grd.st. b Karte ] Flurstick | ¢} Wirtschaftsart und Lagie ha a m?
1 2 3 4
1 56.99 8850 Eschelbronner Stralte 6 64
Gebaude- und Freiflache
2 Einfahrtsrecht Uiber Grungistiick Fist.Nr. 8849 eingetragen in Grundbuch|Nr. 446, Abt. ||
zu 1 Nr. 1vom 18. Mai 1889.
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Zuzenhausen Zuzenhausen 30911 1
R
Bestand und Zuschreibungen Abschreibungen
Z Z
lfd.‘xr. Ifd.ktl\:r.
der der
Grd.st Grd.st.
5 3 7 8
Nr. 1-2 bei Umschreibung des Blattes 692 zur
Fortfihrung auf EDV als Bestand eingetragen
am 29.01.2010.
Roos
[T BESTANDSVERZEICHNIS DES GRUNDBUCHS VON ZUZENHAUSEN, BLATT 30911
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Zuzenhausen Zuzenhausen 30911 1
Lfd.Nr Lid.Nr_der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschrankungen
gungen Bestandsverz.
1 2 3
1 1 Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet.

Eingetragen am 05.10.2006,

Nr. 1 umgeschrieben am 29.01.2010.

Roos

2 1 Erwerbsvormerkung fiir

Bezug: Bewiliigung vom 21.08.2013 (Notariat Sinsheim, UR 1722/2013).
Eingetragen (AS 25) am 02.09.2013.

3 1 Erwerbsvormerkuna fir
Rang nach Abteilung Il Nr. 5.

Bezug: Bewilligung vom 05.05.2020 (Notarin Nadja Petry in Viernheim.
UR N 635/2020).

Eingetragen am 14.05.2020,

Weber

4 1,2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 08.05.2023 (1 K 51/23).
Eingetragen am 17.056.2023.

Rdder
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einiegeblatt
Tauberbischofsheim Zuzenhausen Zuzenhausen 30911 1
R
Veranderunoen Laschungen
Lrd.Nr. Ld.Nr.
der der
[Sealte 1 Spatte 1
4 5 6 Z
2 |Vormerkung geldscht (AS 38) am
29.10.2013.
Nitsche

1 |Sanierungsvermerk Ortsmitte /
Schloss geloscht (AS 49 in GB Nr.
30394) am 29.06.2015.

Minch

3  |Vomerkung geléscht am

13.10.2020.
Weber
=] ABTEILUNG II DES GRUNDBUCHS VON ZUZENHAUSEN, BLATT 30911
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1

: :—“ tl I p - 3 Ay '1*
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Malistab (im Papierdruck): 1:200.000 === =

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
c 20.000 m

UBERSICHTSKARTE MIT REGIONALER VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 17.12.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von 30 Exemplaren, sowie die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.”
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Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.2
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17.12.2024 | 03095929 i © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern S
MaBstab (im Paprerdruck): 1:10.000 |/=m—yyiie—Ca ")

Ausdehnung: 1.700m x 1,708 m
0 1,000 m
[—==] REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR
Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 17,12.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”
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MaBstab (im Paprerdruck): 1:1.000 =) [ — ]

Ausdehnung: 170 m » 170 m
0 106 m

ORTHOPHOTO / LUFTBILD
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 17.12,2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN /LIEGENSCHAFTSKARTE ~ ANLAGE 3

Yormessunguraliing Hadee Bisstien Auszug aus dem

Landratsamt Rhoin-Necker-Krels Liegenschaftskataster
Veme ssungsbehdrde Liegenschaftskarte 1:1000
MuthsiraBe 4

74880 Sinshaim Stand vom: 17.12.2024

Flurstoce. 8650 Gomeinde Zizentason
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= AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER
Quelle: Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Stand: 17.12.2024
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LARMKARTIERUNG ANLAGE 4.1

W

13
a5 TN

noh

e

@ Lirmkartierung 2022 DX

@ StraBeniarm LDEN (24 Stunden)
StraBenlarm LNight (22 - 6 Uhr)
Schieneniarm LDEN (24 Stunden)
Schienenldrm LNight (22 - 6 Uhr)
Flugldrm LDEN (24 Stunden)
Fluglarm LNight (22 - 6 Uhr)

HauptvedkehrsstraBen und StraBen in Ballungsraumen
B - 75080)
B :70-74050n)
B :6s5-89a8)
> 60 - 64 dB(A)
2 55 - 59 dB(A)

Isophone LDEN = 65 dB(A)
[ LARMKARTIERUNG 2022 STRARENVERKEHR (Loe) 24 STUNDEN
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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HOCHWASSERRISIKO = e ANLAGE 4.2
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Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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[ ] ZURS HOCHWASSERGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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STARKREGENGEFAHRDUNG ANLAGE 4.3

B STARKREGENGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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SCHUTZGEBIETE ANLAGE 4.4

SCHUTZGEBIETE IM NAHEREN UMKREIS
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

>
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FLACHENNUTZUNGSPLAN ANLAGE 5

AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN DER VERE]NBARTEN VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT SINSHEIM-

ANGELBACHTAL-ZUZENHAUSEN
Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 19.12.2024
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BAUKENNZAHLEN I _ANLAGE 6
Grund- Nutz- 2
flache faktor NF (m’)
EG 9,45 X 5,44 = 51,41 X 1,00 = 51,41
0G 9,45 X 5,44 = 5141 X 1,00 = 51,41
DG kein Voligeschoss
Summe | (102,82) x 1,00 = (102,82)
Fiir WGFZ: Wirtschaftlich nutzbare GF von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen
DG 9,45 X 5,44 = 5141 x 0,75 = 38,56
Summe I1 (51,41) (38,56)
154,23 141,38
- (VOLL-)GESCHOSSFLACHE (V/GF)
Uberschlagig; aus Bauplianen in den Beleihungsunterlagen der Gliubigerin abgegriffen
Grund- Nutz- 2
flache faktor GR (m’)
- GRI 9,45 X 5.44 = 5141 X 1,00 = 51,41
- GRUNDFLACHE (GR}
Uberschligig; aus Bauplinen in den Beleihungsunterlagen der Glaubigerin abgegriffen
Grund- Nutz- 2
flache faktor NF (m?)
EG 9,45 X 5,44 = 51,41 X 1,00 = 51,41
oG 9,45 X 5.44 = 51,41 x 1,00 = 51,41
DG 9,45 X 5.44 = 51,41 X 1,00 = 51,41
Summe 154,23 X 1,00 = 154,23
- BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF)
Uberschligig; aus Bauplanen in den Beleihungsunterlagen der Gliaubigerin abgegriffen
GRZ = Grundfliche/Grundstiicksfliche 51 / 64 = 0,80
GFZ = Geschossfliche /Grundstiicksfliche 103/ 64 = 1,61
WGFZ = Wirtschaftlich nutzbare Geschossfliche 141/ 64 = 2,20
GRUNDSTUCKS-/NUTZFLACHENKENNZAHLEN
Uberschligig; aus Bauplanen in den Beleihungsunterlagen der Gliubigerin abgegriffen
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== BESTANDSPLAN DES ARCHITEKTEN VOM 28.8.2013
Quelle: Beleihungsunterlagen der Gliubigerin
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FLACHENAUFSTELLUNG ANLAGE 8

EG: 1.0G:
Bezeichnung MaBe Quadratmeter Bezeichnung MaBe et
Eingangsbereich 1,66 x 1,885 3,13 m? Flur 1,66 x 4,76 7,90 m?*
Kiiche 4,865 x 2,155 10,48 m? Zimmer 1 2,225% 3,025 6,73 m?
Zimmer 1 3,905x4,23 15,85 m* Zimmer 2 2,34 x3,028 7,08 m?
Bad/WC 1,885 x 2,965 5,59 m? Zimmer 3. 3,905x4,76 18,59 m?
DG:
Bezeichnung Quadratmeter |
Flur 1,66x4,76 7.90 m?
Zimmer 1 3,025 x 4,76 14,40 m? EG: 35,05 m?
Zimmer 2 X 4, !

3,905x 4,76 18,58 m 1.06: 4030 m

DG: 40,89 m?
16,24 m?
R FLACHENAUFSTELLUNG

Flachenberechnung des Eigentiimers; zur Verfiigung gestellt von der Gldubigerin aus ihren Beleihungsunterlagen
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AUSSTATTUNGSSTANDARD ) ANLAGE 9
Gebdudestandard 1  Gebiudestandard 2 Gebiudestandard3 Gebidudestandard4 Gebiudestandard 5
Aufienwinde (Wigungsanteil: 23 %)

Holzfachwerk, Ziegel- aufwendig gestaltete

mauerwerk; Fugen-
glattstrich, Putz, Ver-
kleidung mit Faserze-
mentplatten, Bitumen-
schindeln oder
einfachen Kunststoff-
platten kein oder deut-
lich nicht zeitgemaRer
Warmeschutz (vor ca.
1980)
1,00

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. Gitter-
ziegel oder Hohlblock-
steine; verputzt und ge-
strichen oder Holzver-
kleidung; nicht zeitge-
méfer Warmeschutz
(vor ca, 1995)

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus
Leichtbauziegeln,
Kalksandsteinen, Gas-
betonsteinen; Edelputz;
Wiarmedimmverbund-
system oder Warme-
dammputz (nach ca.
1995)

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinterliif-
tet, Vorhangfassade
(z.B. Naturschiefer);
Wirmedammung (nach
ca. 2005)

Fassaden mit konstrukti-
ver Gliederung (Sdulen-
stellungen, Erker etc.),
Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-/ Elo-
xalblech, mehrgeschos-
sige Glasfassaden; Dam-
mung im Passivhaus-
standard

Dachpappe, Faserze-
mentplatten / Wellplat-
ten; keine bis geringe
Dachddmmung

0,25

Dach (Wigungsanteil: 15 %)

einfache Betondach-
steine oder Tondachzie-
gel, Bltumenschindeln;
nicht zeitgemaRe Dach-
ddmmung (vor ca.
1995)

0,75

Faserzement-Schindeln,

beschichtete Beton-
dachsteine und Ton-
dachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und
Fallrohre aus Zink-
blech; Dachddmmung
{nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel,
Flachdachausbildung tlw.
als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brettschicht-
holz, schweres Massiv-
flachdach; besondere
Dachformen, z.B. Mansar-
den-, Walmdach; Aufspar-
renddmmung, Uberdurch-
schnittliche Ddimmung
{nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung
2.B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach;
aufwendig gegliederte
Dachlandschaft, sicht-
bare Bogendachkon-
struktionen; Rinnen und
Fallrohre aus Kupfer;
Dammung im Pas-
sivhausstandard

Einfachverglasung; ein-
fache Holztiiren

0,20

Fenster und AufRentiiren (Wagungsanteil: 11 %)

Zweifachverglasung
{vor ca. 1995); Haustiir
mit nicht zeitgeméRem

Wirmeschutz (vor ca.
1995)

0,10

Zweifachverglasung
{nach ca. 1995), Rollli-
den (manuell); Haustiir
mit zeitgemafRem Wir-

meschutz {nach ca.

1995)

Dreifachverglasung, Son-
nenschutzglas, aufwendi-
gere Rahmen, Rollliden
(elektr.); hoherwertige
Tiranlage z.B. mit Seiten-
teil, besonderer Ein-
bruchschutz

grofe feststehende
Fensterflachen, Spezial-
verglasung (Schall- und
Sonnenschutz); Aufen-
tiiren in hochwertigen
Materialien

Fachwerkwiinde, einfa-
che Putze/Lehmputze,
einfache Kalkanstriche;
Fiillungstiiren, gestri-
chen, mi einfachen Be-
schldgen ohne Dichtun-
gen

1,00

Innenwiinde und -tiiren (Wigungsanteil: 11 %)

massive tragende In-
nenwinde, nicht tra-
gende Wande in Leicht-
bauweise (z.B. Holz-
stinderwinde mit Gips-
karton), Gipsdielen;
leichte Ttiren, Stahlzar-
gen

nicht tagende Innen-

winde in massiver Aus-

fithrung bzw. mit
Dammmaterial gefiillte

Standerkonstruktionen;

schwere Tiiren, Holz-
zargen

Sichtmauerwerk, Wand-
vertifelungen (Holzpa-
neele); Massivholzti-
ren, Schiebetiirele-
mente, Glastiiren, struk-
turierte Tiirbldtter

gestaltete Wandablaufe
(z.B. Pfeilervorlagen, ab-
gesetzte oder geschwun-
gene Wandpartien); Ver-
tafelungen (Edelholz,
Metall); Akustikputz,
Brandschutzverklei-
dung; raumhohe auf-
wendige Tiirelemente

Holzbalkendecken ochne

Deckenkonstruktion und Treppen (Wigungsanteil: 11 %)

Beton- und Holzbalken-
decken mit Tritt- und

Decken mit grofierer
Spannweite, Deckenver-

Decken mit groRen
Spannweiten, gegliedert,

> Holzbalkendecken mit Luftschallschutz (z.B. Kkleidung (Holzpa- "
£olipne spalleryiing Fiillung, Kappendecken; schwimmender Est- neele/Kassetten); ge- Deckenvertafelu.ngen
Weichholztreppen in (Edelholz, Metall); breite
Stahl- oder Hartholz- rich); geradliufige wendelte Treppen aus
einfacher Art und Aus- o Stahlbeton-, Metall- oder
'y treppen in einfacher Art  Treppen aus Stahlbeton Stahlbeton oder Stahl,
fithrung; kein Tritt- L Hartholztreppenanlage
und Ausfiihrung oder Stahl, Har- Hartholztreppenanlage I
schallschutz . mit hochwertigem Ge-
fentreppe, Trittschall- in besserer Art und linder
schutz Ausfithrung
1,00
Fuf3boden (Wigungsanteil: 5 %)
Natursteinplatten, Fer-
N 5 hochwertiges Parkett,
Linoleum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, tigparkett, hochwertige hochwertige Naturstein-
Laminat- und PVC- Fliesen, Terrazzobelag,
ohne Bela; Lamipatymd EVCy Boden besserer Art und hochwertige Mas- platten, hochwertige
g Béden einfacher Art At Fliosen AinoEhatin fifiee: Edelholzbsden auf ge-
und Ausfithrung 8, Mllesen, Vo 8 dammter Unterkon-
Kunststeinplatten ddmmter Unterkon-
struktion
struktion
1,00
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einfaches Bad mit
Stand-WC, Installation
auf Putz, Olfarbenan-
strich, einfache PVC-

Sanitdreinrichtungen (Wigungsanteil: 9 %)

1 Bad mit WC, Dusche
oder Badewanne; einfa-
che Wand- und Boden-
fliesen, teilweise ge-

1 Bad mit Wanne, Du-
sche und Badewanne,
Gaste-WC; Wand- und

Bodenfliesen, raumhoch

1-2 Bader mit tlw, zwei
Waschbecken, tiw. Bi-
det / Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenflie-

mehrere grofiziigige,
hochwertige Bader,
Gaste-WC; hochwertige
Wand- und Bodenplat-
ten {oberflachenstruktu-

Bodenbelige fliest gefliest sen; jeweils in gehobe- riert, Einzel- und Fli-
ner Qualitit chendekors)
0,50 0,50
Heizung (Wigungsanteil: 9 %)
Fern- oder Zentralhei- Solarkollektoren fiir
zung, einfache Warm- elektronisch gesteuerte Fufbodenheizung, So- Warmwassererzeugung
Einzeldfen, Schwer- luftheizung, einzelne Fern- oder Zentralhei- larkollektoren fiir und Heizung, Blockheiz-
krafthe'izung Gasauenwandther- zung, Niedertempera- Warmwassererzeu- kraftwerk, Warme-
men, Nachtstromspei- tur- oder Brennwert- gung, zusatzlicher Ka- pumpe, Hybrid-Systeme;
cher-, FuRbodenhei- kessel minanschluss aufwendige zusitzliche
zung (vor ca. 1995) Kaminanlage
0,50 0,50
Sonstige technische Ausstattung (Wigungsanteil: 6 %)
= zahlreiche Steckdosen
sehr wenige Steckdo- zeitgemafe Anzahl an Video- und zentrale

sen, Schalter und Siche-
rungen, kein Fehler-

wenige Steckdosen,

Steckdosen und Licht-
ausldssen, Zihler-

und Lichtauslisse,
hochwertige Abdeckun-

Alarmanlage, zentrale

Schalter und Sicherun- gen, dezentrale Liiftung Liiftung mit Wérmetau-
(Fﬁi?:li::)?ﬁ:::::in gen srcr:]i:al?rl:tsgi\lf)ecrat'e:illzﬁsg) mit Wirmetauscher, scher, Klimaanlage, Bus-
tellweise auf Putz und Kippsicherungen ;n ehrere LAN- }md system
ernsehanschliisse
0,50 0,50
66 % 29% 5% 0% 0%
Standardstufe 1: 66 % X 1 0,66
Standardstufe 2: 29% X 2 = 0,58
Standardstufe 3: 5% X 3 0,15
Standardstufe 4: 0% x 4 = 0,00
Standardstufe 5: 0% X 5 = 0,00
Gewichtete Ausstattungsstandardstufe 1,39

TABELLE 1 (BESCHREIBUNG DER GEBAUDESTANDARDS FiiR FREISTEHENDE EIN- UND
ZWEIFAMILIENHAUSER, DOPPELHAUSER UND REIHENHAUSER)

Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur ImmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Ermittlung der ,technischen” GND n. fiktiver Instandsetzung / lagebedingte Zu-/Abschlige méglich).
Hinweis: Der gewahlte Gebaudestandard subsumiert das Verhéltnis der jeweiligen Bauteilqualititen.
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FOTODOKUMENTATION ~ ANLAGE10

Eschelbronner Strafle
in Richtung Norden

Nachbarschaft und
Eckweg in Richtung
Westen

Eschelbronner Strafie
in Richtung Siiden,
roter Pfeil zum
Bewertungsobjekt
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Nachbarschafts-
bebauung auf der
Ostseite der Eschel-
bronner Strafie, roter
Pfeil zur Zufahrt tiber
das Flst. Nr. 8849

Ansicht von Westen
(Strafienseite)

Ansicht von Sid-
westen, Dach mit
lose montierter Dach-
antenne; roter Pfeil
zur Zufahrt Giber das
Flst. Nr. 8849
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Ansicht von Nord-
westen, links Zufahrt
liber Flst. Nr, 8849

Linkes Bild:
Grenzpunkt an der
nordwestlichen
Gebaudeecke
(Zufahrt entlang der
nordlichen Giebel-
seite);

rechts Bild:
Nordliche Giebelseite

Fenster auf der nord-
lichen Giebelseite im
Dachgeschoss (nach
den Unterlagen der
Gldubigerin aus-
gebaut)
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Ansicht von
Nordosten;

roter Pfeil zur Eschel-
bronner Strafe;
blauer Pfeil zum
Eckweg;

gelber Pfeil zum
Hauseingang

Ansicht von Osten
(Gebauderiickseite)

Beispiele fur Fenster
auf der Gebaude-
riickseite im Ober- 1

geschoss (Osten) j 15
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Linkes Bild:
Hauseingang auf der
Gebaudertckseite im
Obergeschoss
(Osten);

rechtes Bild:
Beispiel fiir Fenster
auf Gebauderiick-
seite (Osten) und
Feuchtigkeit im
Sockelbereich

Beispiele fiir Fenster
auf der Strafdenseite
(jeweils Erdgeschoss)

Beispiel fiir Fenster
auf StraRenseite
(Dachgeschoss)
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Beispiel fiir schad-
hafte Dachein-
deckung (hier: First)

Linkes Bild:

Beispiel fiir Fenster
auf Straflenseite
(Ober- und
Dachgeschoss);
rechtes Bild:
Schadhafte Verklei-
dung Dachiiberstand
auf der Straflenseite

Beispiele fiir Grenz-
besonderheiten:
Linkes Bild:
Schornstein und an
Fassade montiert
Leiter an stidostlicher
Gebaudeecke und
Taubenverschlag;
rechtes Bild:
Bebauung an der
Grenze zwischen den
Flurstiicken Nrn.
8850 (links) und
8849 (rechts)
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Linkes Bild:
Hausanschliisse in
der Kiiche im Erd-
geschoss;

rechtes Bild:

Beispiel fiir Zimmer-
tiren im Erdgeschoss

Offene Kiiche im
Erdgeschoss

Linkes Bild:
Badezimmer im Erd-
geschoss;

rechtes Bild:
Badezimmer-Fenster
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Linkes Bild:
Geschosstreppe zum
Obergeschoss;
rechtes Bild:
Beispiel fiir
Sicherungen und
Zdhler im Flur des
Obergeschosses

Linkes Bild:

Beispiel fiir Elektro-
installation im
Obergeschoss;
rechtes Bild:
Beispiel fiir Zimmer-
tiir im Obergeschoss

Geschosstreppe und
Zugang zum Dach-
geschoss (Fallttr)
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BODENRICHTWERT

ANLAGE 11

Lawvwryyite

~ Sonderbauflache in €m’
« Landwirtschafthiche Fischa n €m?
« Forstwirtschaltiche Flache m €m”
« Sonstige Flacha in €/m*

D Richtwertzone
9 Klickposttion

DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW

~ r s '
’ }./
N
Legende * Wohnbauflache in €&m?
. - Gemischte Bauflache in €/m? Lkl
O ausgewdhiter Richtwert < Gewerbliche Baufliche in €/m* £ Land fur Geoinformation und L

Baden-Wurttemberg (www Igt-bw.de)

O 0
0 60 120 180 240
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240 .
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Legende * Wohnbauflache in €m?
. » Gemischte Bauftiche in €/m?* G.‘i‘.’,,"'jj}‘{,,,
O ausgewdhiter Richtwert < Gewerbliche Baufliche in €/m? 2 Land fisr Geoinformation und Land
« Sonderbaufiache in €/m’ Baden-Wurtiemberg [www.igi-bw.de}
D Richtwerizone = Landwirtschaltiche Flache in ¢/m*
Q « Forstwirtschaltiche Flche in €m? O ———
Kiickposition - Sonstige Fiche in €m’ 0 0 20 30 40

ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLT
MARSTAB UND HINTERGRUNDKARTE AM BILDSCHIRM

EN EINSTELLLUNGEN VON

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW

Lage dnd Wert : E

Gemeinde 1 Zuzenhausen

Gemarkungsname Zuzenhausen

Gsmarkungsnummer 083275

Bodenrichtwertnummer 32753000

Bodenrichtwert 220 &m*

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024

Beschreibonds Mermale

|Bodenrichtwerizonenname Ortskemn Zuzenhausen

|Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand bsitragsfrei

Art der Nutzung gemischte Baufliche (auch Baufidche ohne nihere
Spezifizierung)

Tiefe 50 m

| ona) RICHTWERTDETAILS

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW
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