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GUTACHTEN

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

des Wohneigentums, bestehend aus:

220/ 10.000stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in 69181 Leimen,
Weidweg 8 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Wohneinheit im Erdgeschoss rechts vorn (3-Zimmer-Wohnung).

Zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz Nr. 1 im Freien.

Die Eigentimergemeinschaft besteht aus 48 Wohneinheiten.

Ansicht von Nordosten

Gemeinde: Leimen

Gemarkung: Leimen

Flurstuck: 4752

Grundbuch: Leimen Blatt Nr. 3841

Eigentiimer It. Grundbuchauszug
vom 18.01.2024: Siehe separates Deckblatt

Zum Wertermittlungsstichtag 18.04.2024 wurde der Verkehrs-/Marktwert des Wohnungseigen-
tums Nr. 1
mit 195.000,- €

ermittelt.



GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,

Weidweg 8 in 69181 Leimen
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Dieses Gutachten enthalt insgesamt 36 Seiten, davon 6 Anlagen mit 10 Seiten.

Es wurde in 6 Papierausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Auflerdem wurde ein elektronischer Datentrager erstellt und eine PDF-Datei an den Auftraggeber
versendet.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,

Weidweg 8 in 69181 Leimen

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentimer laut Grundbuchauszug:
Auftrag vom:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Grund der Gutachtenerstellung:

Das Gutachten stitzt sich auf
folgende Unterlagen:

Angewandte Vorschriften und Geset-
ze:

Literatur (allgemein erforderliche
Daten, siehe Anlage 2):

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

siehe separates Deckblatt

23.01.2024 (Posteingang am 31.01.2024)
26.04.2024

26.04.2024

Verkehrswertermittiung zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins im Zwangsversteigerungsverfahren

Grundbuchauszug (ohne Abt. 3), Stand 18.01.2024, erhalten
vom Auftraggeber am 31.01.24;

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 11.03.24 und
Flursticks- und Eigentimernachweis vom 08.03.24 erhalten
von der Vermessungsbehdrde Sinsheim;

Teilungserklarung vom 18.11.1986, Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 08.10.1986 und Bewilligungen vom
22.12.1978, 02.12.1986, 05.09.1968 und 02.10.1968, erhalten
vom Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim am 23.03.2024;
Bauakteneinsicht am 18.04.2024, Auskinfte Gber Baulasten,
bauplanungsrechtlicher Zustand, Denkmalschutz, Uber-
schwemmungsgebiet, Auskunft Gber beitragsrechtlichen Zu-
stand erhalten vom Bauamt Leimen am 03.06.2024;
Auskunft aus der Dokumentation altlastverdachtiger Flachen
im Rhein-Neckar-Kreis erhalten vom Landratsamt Rhein-
Neckar am 15.03.2024;

Vergleichskaufpreise fur Eigentumswohnungen in Leimen
erhalten vom Gutachterausschuss Sidostlicher Rhein-
Neckar-Kreis am 29.04.24;

Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 01.02.2024,
29.09.2022 und 17.12.2021, Wirtschaftsplan 2024 und Ener-
gieausweis vom 05.08.2013 (giltig bis 04.08.2023) erhalten
von der Werner-Hausverwaltung am 14.03.2024;
Vergleichsdaten, Stadtplan Gber on-geo Erfurt am 31.05.24
und Internetrecherche;

ortliche Feststellungen,

Fotos am Ortstermin

Baugesetzbuch (BauGB),

Wertermittlungsrichtlinien (WertR),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
in der jeweils gultigen Fassung

H.O. Sprengnetter ,Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stuckswerten®, Band 1-16;
Wolfgang Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstucken’
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,
Weidweg 8 in 69181 Leimen

Ortsbesichtigung:
Tag der Ortsbesichtigung: 26.04.2024

Teilnehmer am Ortstermin: Die Wohnungseigentiimerin (siehe separates Deckblatt),
die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing. (FH) Andrea Draxler

Bemerkungen: Das Wohnungseigentum konnte besichtigt werden.
Angaben zu Mieten: Die Wohnung ist eigengenutzt. Es wird keine Miete erzielt.
Hausverwaltung: Siehe separates Deckblatt

Zwangsverwalter: Das Objekt befindet sich nicht unter Zwangsverwaltung.
Zubehor: Augenscheinlich nicht vorhanden
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,

Weidweg 8 in 69181 Leimen

2. Grundstiucksbeschreibung

2.1. Tatsachliche Eigenschaften

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Infrastruktur:

Verkehrslage und Entfernungen
(Vergleich Anlage 3):

Zur Stadtverwaltung/Innenstadt:

Zu Geschaften des taglichen Be-
darfs:

Anbindung an Landes- und Bundes-
straflden, sowie Autobahnen:

Bundesstral3e:

Autobahnen:

Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr:

Baden-Wdrttemberg
Rhein-Neckar-Kreis

Leimen (ca. 27.150 Einwohner)

Leimen besteht aus den funf Stadteilen Gauangelloch, Lei-
men, St. ligen, Lingental und Ochsenbach.

Die Stadt Leimen ist die drittgroRte Stadt des Rhein-Neckar-
Kreises. Sie gehort zur Metropolregion Rhein-Neckar.
Erstmals erwahnt wurde Leimen im Jahr 791 im Lorscher
Codex.

Die Stadt gehort zum Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim, der den regionalen Flachennutzungsplan erstellt.
Die ndrdlich gelegene Universitatsstadt Heidelberg (ca.
160.000 Einwohner) ist ca. 7 km, die nord-westlich gelegene
Universitatsstadt Mannheim (ca. 315.000 Einwohner) ca. 27
km entfernt.

Leimen ist an Heidelbergs Strallenbahnnetz angeschlossen.
Die Anbindung durch den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr
ist gut.

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

Die Stadt Leimen verfligt GUber ausreichend Versorgungs-,
Bildungs-, Sport- und Freizeiteinrichtungen.

Insgesamt verfiigt Leimen Uber drei Grundschulen, eine Werk-
realschule und eine Realschule, wovon eine Grundschule und
die Werkrealschule im Stadtteil St. ligen beheimatet sind. An-
sonsten gibt es in Leimen zwei Alten- und Pflegeheime, meh-
rere Kindergarten und zahlreiche Freizeit- und Sporteinrichtun-
gen.

Im sudlichen Bereich Leimens gelegen

Ca. 800 m entfernt

Backereien und Apotheken ca. 800 m entfernt, Geschéafte des
taglichen Bedarfs ca. 700 m (Penny), ca. 1 km (Edeka) und ca.
2 km (Rewe, Aldi und Lidl) entfernt.

Gut

Die Bundesstralte B3 verlauft durch Leimen in Nord-Sid-
Richtung.

Zur Autobahn A5 (AS 39 Walldorf/Wiesloch und AS 38 Hei-
delberg-Schwetzingen) sind es jeweils ca. 8 km.

Zur Autobahn A6 (AS 32 Wiesloch-Rauenberg) sind es ca. 10
km.

Gut
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,

Weidweg 8 in 69181 Leimen

Bushaltestellen:

StraBenbahnhaltestelle:

Anbindung an den o6ffentlichen Regi-
onal- und Fernverkehr:

S-Bahn:

DB-Bahnhof:

Parksituation:

Wohn- bzw. Geschéaftslage:

Art der umgebenen Bebauung:

Immissionen:
Topographische Grundstickslage:
Demographische Situation:

Demografietyp:

Indikatoren der Stadt Leimen (Stand
2022):

Quelle:

Haltestelle ,Leimen Realschule” (3 Buslinien) ca. 100 m ent-
fernt;
Haltestelle ,Leimen Friedhof* (3 Buslinien) ca. 350 m entfernt

Haltestelle ,Leimen-Friedhof‘ (RNV-Linie 23 mit Endstation
Heidelberg-Bismarckplatz) ca. 350 m entfernt

Gut

Haltestelle ,Sandhausen/St. ligen“ ca. 2 km entfernt
Haltestelle ,Sandhausen/St. ligen® ca. 2 km entfernt
Parkmaoglichkeiten sind in der Umgebung vorhanden
Einfache Wohnlage, als Geschéftslage nicht geeignet

Geschosswohnungsbauten, Mehrfamilienhduser, Reihen-
hausbebauung, 2-8 geschossige offene Bauweise,

ansonsten auch Schule, Freizeiteinrichtungen wie Freibad mit
Parkplatz, Stadion

StraBenverkehr, naheliegende Freizeiteinrichtungen, Schule

Eben

Leimen ist in den Demografietyp 5 (moderat wachsende Stad-
te und Gemeinden mit regionaler Bedeutung) eingeordnet.
Die Stadte und Gemeinden des Typs 5 fallen durch Uber-
durchschnittliche Werte des Faktors ,Urbani-
tat/Wirtschaftsstandort® auf. Meistens handelt es sich um
Klein- und Mittelstédte mit einer im Mittel héheren Einwohner-
dichte und einem Uberdurchschnittlichen Anteil an Hochquali-
fizierten. Der moderate Bevdlkerungswachstum entsteht ins-
besondere aus Wanderungsgewinnen. Die Stadte und Ge-
meinden im Typ 5 befinden sich sowohl sozio6konomisch als
auch finanziell in einer stabilen Lage und z&hlen zu den mo-
derat wachsenden Gemeinden im Umfeld von Wirtschaftszen-
tren.

- Bevolkerungsentwicklung seit 2011: 6,5%
- Durchschnittsalter: 43,4

- Anteil unter 18 Jahre: 17,7%

- Anteil 65 bis 79 Jahre: 14,4%

- Wohnflache pro Person: 44,6 m?

- Beschaftigungsquote: 66,3%

Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune

2.2. Gestalt und Form (vgl. Anlage 4)

StralRenfront: Ca.170m

Mittlere Tiefe: Ca. 94 m (vom Weidweg aus gemessen)
GrundstiicksgrofRe: 6.523 m?
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,

Weidweg 8 in 69181 Leimen

Grundstlickszuschnitt:

Oberflachenbeschaffenheit:

L-férmige Grundstlcksform, Eckgrundstiick (Ecke Tinqueux-
Allee und Weidweg)

Bebaut mit einem Mehrfamilienhaus, ansonsten Wege-, Griin-
und Stellplatzflachen

2.3. ErschlieBungszustand

StralRenart:

Stralenausbau:

Hbéhenlage zur Stralle:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

WohnstralRen mit regem Verkehr (30er-Zone)

Voll ausgebaut,
Fahrbahn asphaltiert,
beidseitig Gehwege

Auf StralRenniveau

Strom,

Wasser,
Kanalanschluss,
Telefonanschluss,
Kabelanschluss

Keine Grenzbebauung

Nicht bekannt;

das Grundstuck ist nicht im Altlasten-/Bodenschutzkataster
verzeichnet;

es liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet;

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt.

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen Priifungen der Boden-
verhéltnisse und Grundwassereinfliisse nicht erbracht werden.
Dazu sind Untersuchungen von speziellen Fachfirmen erfor-
derlich.

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

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

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

2.4. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

In Abteilung Il des Grundbuchs von Leimen Blatt Nr. 3841
bestehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1 betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grund-
stlicks Flst.Nr. 4753 fiir die Lagerung von Heizél. Das Recht
ist bei dem herrschenden Flurstliick vermerkt.

Bezug: Bewilligung vom 22.12.1978.

Eingetragen am 15.05.1979 und von Grundbuch Nr. 734 hier-
her Ubertragen am 06.04.1987.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,

Weidweg 8 in 69181 Leimen

Anmerkung zu Abt. Il Ifd. Nr. 1:

Eintragungen im Bestandsverzeich-
nis (Herrschvermerke):

Anmerkung:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Begunstigung:

Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
05.02.2008.

Lfd. Nr. 3 betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Erwerbsvormerkung fiir die jetzige Eigentimerin
Bezug: Bewilligung vom 03.03.2020. Eingetragen am
19.03.2020.

Lfd. Nr. 4 betr. Ifd. Nr. 1, 2/zu 1, 3/zu 1:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom
07.06.2023 (1 K 66/23).

Eingetragen (MAN016/204/2023) am 19.06.2023.

Diese Eintragung wird als nicht wertbeeinflussend gesehen,
da gleichzeitig Herrschvermerke im Bestandsverzeichnis des
Wohnungseigentums bestehen (siehe unten), die die Liefe-
rung von Warme und Warmwasser durch die Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlage auf dem FIst.Nr. 4753 vorse-
hen.

2/zu 1: Reallast auf Lieferung von Warme und Warmwasser
zugunsten der jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Flst.Nr.
4752 und 4756 und zu Lasten von FlIst.Nr. 4753. Eingetragen
im Grundbuch Nr. 2409 bis 2456 Abt. Il Nr. 1.

3/ zu 1: Recht auf Nutzung der Heizungs- und Warmwasser-
versorgungsanlage auf FiIst.Nr. 4753. Eingetragen in Grund-
buch Nr. 2409 bis Nr. 2456 Abt. Il Nr. 2.

Laut Bewilligung vom 22.12.1978 tragen die jeweiligen
Eigentimer des belasteten Grundsticks (FIst.Nr. 4753) und
der berechtigten Grundstuicke (FIst.Nr. 4752 und 4756) die
Kosten des Betriebs, der Unterhaltung, der Wartung, der
Instandhaltung und Erneuerung der Heizanlage und der
Versorgungsanlagen bis zu den jeweiligen Ubergabestationen
in den Gebauden Oskar-Trinks-Str. 32 und Weidweg 8 zu je
1/3.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berticksichtigt wer-
den.

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

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

Das Grundstiick ist nicht mit einer Baulast belastet.

Das Grundstlick ist begtinstigt durch eine Baulasteintragung
auf dem Flst.Nr. 4756:
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,

Weidweg 8 in 69181 Leimen

Anmerkung:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Ortliche Bauvorschriften:

2.5. Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstucks

Allgemein:

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert.

Die Einteilung erfolgt in 5 Stufen:

1. Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Bauerwartungsland
Rohbauland
Baureifes Land
Sonstige Flachen

a A~ wDd

Die Bodenwertermittlung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandsstu-
fen lassen sich weder absolut, noch generell bestimmen;

) W02
BAULASTENUBERNAHME ; 2
é@<¥2p¢202p2t15

Abgeschlossenheitsbescheinigung bzgl. Anwesen Weidweg 8 in Leimen,
Flst. Nr. 4752 “

Dexr nachstehende Grundstiickseigentiimer richtet mit der Bitte um
Eintragung in das Baulastenverzeichnis an die Baurechtsbehdrde
folgende Erklarung:

Eigentimer Flst. Nr. 4756: Landesentwicklungsgesellschaft
Baden-Wiirttemberg, 7000 Stuttgart

Die Eigentiimer des Grundstiicks Gewann Leimen,
Flst. Nr. 4756 iibernehmen fiir sich und die Rechtsnachfolger als
Baulast gem. § 70 LBO die Verpflichtung

auf seinem Grundstiick 4 Stellplatze (Nr. 49 - 52) fir Kraftfahrzeuge
herzustellen und jederzeit uneingeschrankt und ungehindert zugunsten
des Grundstiicks Flst. Nr. 4752 zur Verfiigung zu stellen
(beiliegender Lageplanauszug ist Bestandteil der
Baulastenerkldrung) .

Landesentwicklungsgesellschaft Baden-wWiirttemberg
vertreten durch

Leimen, 17.11.86 _j

Die begunstigende Baulast wird fur die Bewertung des
Wohnungseigentums als nicht wertbeeinflussend gesehen.

Das Grundstck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Das Obijekt ist nicht in der Denkmalliste eingetragen.

Bebauungsplan Leimen ,Gewann Hirtenwiesen“ aus 1963:
WR = Reines Wohngebiet

Vollgeschosse = 4 und 8

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,2

Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,8

offene Bauweise

festgesetzte Baugrenze

Stellplatzsatzung vom 15.07.2019: Stellplatzverpflichtung 1,5
Stellplatze pro Wohnung

diese schwanken drtlich, situations- und konjunkturbedingt sehr stark.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,
Weidweg 8 in 69181 Leimen

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

Grundstiick Flst. Nr. 4752:

Bei dem Grundstlick handelt es sich um ein mit einem Mehrfamilienhaus bebautes Grundstick.
Das Grundstuick befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und ist in seiner Bebaubarkeit nach
einem rechtskraftigen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstick ist ortstiblich erschlossen und laut Bauamt beitragsfrei.

Einordnung:

Es handelt sich bei dem Grund-
stlick um: Erschlossenes baureifes Land

Baurecht:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des ausgefiihrten Bauvorhabens, mit Unterstlitzung der
am 15.10.1965 genehmigten Planunterlagen und Wohnflachenberechnungen durchgefiihrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht Gberpruft.

Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

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

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,
Weidweg 8 in 69181 Leimen

3. Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zu der Gebaudebeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Bauausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Die
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen oder dem
Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich.

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

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefuihrt (nachrichtlicher Hinweis: Aufgrund des Baujahres ist davon
auszugehen, dass auch asbesthaltige Baumaterialien (z. B. Fassadenverkleidung) verwendet worden
sind. Es wird empfohlen, eine diesbeziigliche Untersuchung vornehmen zu lassen).

Aussagen Uber Mangel oder Schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.

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

3.1. Wohnhaus

Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus, Geschosswohnungsbau
- 8-geschossig
- unterkellert
- zu Wohnzwecken genutzt
- freistehend

Einheiten: 48 Wohneinheiten (2-3-Zimmer-Wohnungen)
Baujahr: 1968 (gemal Energieausweis)
Modernisierungen, Erweiterungen: 1986 Aufteilung in Wohnungseigentum;

2007 Umbau des Personenaufzugs,

2009 Anlagentechnik (gemaf Energieausweis),

ansonsten nichts bekannt (die Hausverwaltung konnte hierzu
keine Auskunft erteilen)

Fiktives Baujahr: 1974
(aufgrund der Modernisierungsmafinahmen,

des Gebaudezustandes und der vorgefunde-

nen Bausubstanz unterstellt)

Energieeffizienz: Es liegt ein Energieausweis aus 2013 vor (glltig bis
04.08.2023). Der Energieausweis wurde auf der Grundlage
des Energiebedarfs ermittelt.

Der Endenergieverbrauch des Gebaudes wurde ermittelt
mit 119,5 kWh/(m?a), der Primarenergieverbrauch mit
132,6 kWh/(m?a).

3.1.1 Raumaufteilung des Wohnhauses (vgl. Anlage 6)

Kellergeschoss: Kellerraume, Technikraume, Wasch-/Trockenraum, Fahrrad-
keller, Ollager

Erdgeschoss, 1. — 7. Obergeschoss  Jeweils 6 Wohnungen (4 3-Zimmer-, 2 2-Zimmer-Wohnungen)
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,
Weidweg 8 in 69181 Leimen

3.1.2 Ausfiuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

AuRenverkleidung:

Massivbau

Beton-Streifenfundamente

KG: Beton

Wohngeschosse: Betonhohlblockmauerwerk

Faserzementplatten,

Sockel verputzt und gestrichen

Innenwande: KG: Beton
Wohnungstrennwande: Hohlblockmauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetonmassivdecken
Treppenhaus: Geschosstreppen: Stahlbeton mit Werksteinstufen, Stahlge-
l[dnder mit Holzverkleidung
Innenflachen: Rau verputzt
Fuflboden: Werksteinplatten
Deckenflachen: Verputzt und gestrichen
Fenster: Betonelemente mit Industrie-, teilweise
Drahtglas
Haustr: Aluminiumhaustir, seitlich feststehendes
Element, Drahtglaseinsatz
Kellerraume: Innenwande: Beton mit Anstrich,
im Trockenraum Fliesen bis 1,50 m H6-
he, Rest verputzt und gestrichen,
Holzbretterverschlage (Kellereinheiten)
Fulboden: Glattstrich,
im Wasch-/Trockenraum Fliesen mit Bo-
denablauf
Deckenflachen: Beton mit Anstrich
Fenster: Metallkellerfenster mit Drahtglaseinsatz,
im Trockenraum Kunststofffenster, iso-
liert verglast, Auengitter
Taren: Holztiren, Holzbrettertiren
Sonstiges: Waschbecken, Waschmaschinenan-
schlisse, Plattenheizkérper, Starkstrom-
anschluss im Wasch-/Trockenraum
Heizung: Olzentralheizung, Heizzentrale im Objekt Oskar-Trinks-Str. 1
(FIst.Nr. 4753),
gemal Bauplan Ollagerraum im KG des Objekts Weidweg 8
vorhanden
Anmerkung: Reallast auf Lieferung von Warme und Warmwasser zuguns-
ten des Objekts Weidweg 8 und zu Lasten von Flst.Nr. 4753
im Bestandverzeichnis des FlIst.Nr. 4752 eingetragen
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,

Weidweg 8 in 69181 Leimen

Warmwasserversorgung:
Schornstein:

Besondere Einrichtungen:

3.1.3 Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre aus:

3.1.4 Besondere Bauteile

Zu nennen sind:

3.1.5 AuBenanlagen

Zu nennen sind:

3.1.6 Zustand des Gebaudes

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschaden/Baumangel (ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit):

Zentral Uber Heizungsanlage
Gemal Baubeschreibung 6 Notschornsteine vorhanden

Pumpensumpf,
Personenaufzug fir 8 Personen, 600 kg, Baujahr 1967, Um-
bau 2007

Stahlbeton
Flachdach
Flachdachaufbau mit Abdichtung

Flachdachablaufe

KellerauRentreppe (Betontreppe mit Stahlgelander)
Eingangstiberdachung (Betonflachdach),

Rampe (barrierefreier Zugang, Edelstahlhandlauf),
Klingel- und Briefkastenanlage,

Loggien (Uberdacht, Betonbriistung mit Stahlgelander)

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen, Kanalanschluss,
Wegebefestigung (Betonpflastersteine, asphaltierte Zufahrt),
Spielplatz (Sandkasten mit Rutsche),

PKW-Stellplatze (Betonpflaster),

Stellflache fir Fahrrader,

Milltonnenstandplatz (Beton- und Natursteinpflaster, Beton-
mauer mit Stahlzaun und Eingangstur aus Stahl),
groRzigige Grinflachen mit Baum- und Strauchbepflanzung

Zweckmalig, Wohnungen nach allen Himmelsrichtungen hin
ausgerichtet, teilweise innenliegende Sanitarbereiche, Kiichen

Gut, bis auf innenliegende Bereiche

- Schaden an Fassade (defekte Fassadenbekleidung, An-
strichmangel, Rissbildung)

- Loggien teilweise mit Feuchteschaden, Anstrichméangeln,
Putz-, Betonabplatzungen

- Eingangsvordach mit Anstrichmangeln, Putzabplatzungen

- Schaden an Fenstern (defekte Glasscheiben) im Keller
und im Treppenhaus, Kittmaterial der Treppenhausvergla-
sung in schlechtem Zustand

- Rissbildung im Treppenbelag

- Anstrichmangel allgemein

- Schadhafte Wegebefestigung
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,
Weidweg 8 in 69181 Leimen

Anmerkung:

Instandhaltungsriicklagen:

Anmerkung:

Beschlisse der Eigentimerver-

sammlung:

Anmerkung:

Ertrage aus gemeinschaftlichem

Eigentum:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

Nach Angabe der Wohnungseigentimerin musste der Keller
nach einem Wasserschaden abgepumpt werden.

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt die Instandhal-
tungsriicklage zum Stand 31.12.2022 knapp 120.000,- €.

Die Teilungserklarung wurde eingesehen, jedoch nicht ge-
pruft.

Laut Protokoll vom 01.02.2024 der Eigentimerversammliung
sollen die Balkone Uberprift und ein Sanierungskonzept fur
die Balkone erstellt werden. Aufgrund dieses Konzepts sollen
Angebote von der Hausverwaltung eingeholt werden.

Die Eigentimergemeinschaft beauftragt die Verwaltung zur
Einholung von Angeboten fir einen Fassadenanstrich (die
Anbringung eines Vollwarmeschutzes ist von der Eigentimer-
gemeinschaft nicht gewlinscht).

Im Jahr 2025 soll Gber die Kostentragung bei der Erneuerung
von Fenstern beschlossen werden.

Die Hausverwaltung weil zum jetzigen Stand nicht, was die
Eigentumer kinftig beschlieRen werden und in welchem
Rahmen. Angebote fiir den geplanten Fassadenanstrich und
die Sanierung der Balkone lagen noch nicht vor.

Laut Auskunft der Hausverwaltung, keine

Warme- und Schallddmmung entspricht nicht heutigem Stan-
dard (in den Wertermittlungsansatzen berticksichtigt)

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist nicht befriedigend. Es
besteht ein erhdhter Unterhaltungs- und Reparaturstau.

3.2 Wohnung Nr. 1 im EG - Ausfuhrung und Ausstattung

Lage der Wohnung im Haus / Orien-

tierung:

Wohnflache:

Raumaufteilung:

Modernisierungen:

FuRboden:

Innenflachen:

Anmerkung:

Die Wohnung liegt im Erdgeschoss rechts vorne. Die Wohn-
raume sind nord- und westorientiert.

Die Wohnflache betragt, gemaf Teilungserklarung vom
18.11.1986 und Wohnflachenberechnung, 75,20 m2.

3 Zimmer, Klche, Bad, Diele, Flur, Abstellraum, Loggia;
Kellerraum Nr. 1 im Kellergeschoss

Nicht bekannt;
der Fullbodenbelag (Vinylplatten) wurde erneuert,
die Kunststofffenster sind augenscheinlich neueren Datums

Vinylplatten,

Abstellraum, Kiiche mit Fliesenbelag

Im Bereich der Loggiatir wurde der FulRbodenbelag halbrund
abgesenkt.

Tapeten, Strukturtapeten, Putz mit Anstrich,

Bad: Raumhoch gefliest

Kiche: Fliesen im Arbeitsbereich, ansonsten Tapete

Flur: Fliesen im Bereich der Waschmaschine, ansonsten Ta-
pete
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,
Weidweg 8 in 69181 Leimen

Deckenflachen: Putz mit Anstrich, Raufasertapete

Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung, im Bad Ornamentglas;
Fensterbanke: Innen Marmor, auf3en Aluminium eloxiert
Rollladen: Kunststoffrollladen

Taren: Wohnungsein-
gangstur: Holz mit Sicherheitskette
Innentliren: Holz, in Wohnzimmer und Bad mit Orna-

mentglasfeld

Loggia: Deckenflache: Beton mit Anstrich
Fullboden: Fliesen
Wande seitlich: Faserplatten-Verkleidung
Bristung: Beton mit Stahlhandlauf
Besondere Ein-
richtung: Stoffmarkise mit Kurbelbetrieb

Technische Ausstattung und Installationen
Elektroinstallation: Mittlere Ausstattung, Tursprechanlage

Sanitare Installation: Bad: Tageslichtbad,
kleine Bade-/Duschwanne, wandhangen-
des WC mit Unterputz-Spulkasten,
Waschbecken
Ausstattung: Mittlere Ausstattung und Qualitat, weile
Sanitarobjekte, Einhebelmischbatterien;
Waschmaschinenanschluss im Flur

Kichenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten

Heizung: Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen

3.2.1 Zustand der Wohnung Nr. 1 im EG

Grundrissgestaltung: ZweckmaBig; die Loggia ist nach Westen, die Kiiche nach
Norden hin orientiert

Belichtung und Besonnung: Gut, bis auf innenliegende Flurbereiche

Bauschaden/-mangel (ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit): - Schimmelbildung im Bad, ungepflegter Zustand
- Tapete I0st sich teilweise ab, Stockflecken, FuRleisten tlw.
in schlechtem Zustand
- Anstrichmangel allgemein
- Feuchte, Anstrichmangel Balkonbrustung, Riss seitliche
Balkonverkleidung

Sondernutzungsrechte (besondere
Gebrauchsregelungen fir Teile des
Grundstiicks oder des Gebaudes): Stellplatz Nr. 1 im Freien

Hausgeld: Das monatliche Hausgeld fiir die Wohnung Nr. 1 betragt, laut
Wirtschaftsplan 2024, ab 01.01.24 monatlich 467 ,- €.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand der Wohnung ist befriedigend. Es be-
steht ein erhdhter Renovierungsstau.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,
Weidweg 8 in 69181 Leimen

4. Verkehrswertermittiung

fur die Eigentumswohnung Nr. 1, bestehend aus:

220/ 10.000stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in 69181 Leimen,
Weidweg 8 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Wohneinheit im Erdgeschoss rechts vorn (3-Zimmer-Wohnung).

Zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz Nr. 1 im Freien.

Gemarkung: Leimen
Flurstuck: 4752
GrundstiicksgrofRe: 6.523 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 26.04.2024

ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

4.1. Auswahl des Wertermittiungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Wohnungseigentum vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der Kauf-
preisbildung i.d.R. der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

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

Wohnungs- und Teileigentum kann auch mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse
von diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine
geeignete Bezugseinheit (bei Eigentumswohnungen z.B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wer-
termittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden
"Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 13 und § 15 (2) ImmoWertV). Die Kaufpreise der Ver-
gleichs-Eigentumswohnungen, bzw. die Vergleichsfaktoren, sind dann durch Zu- und Abschlage an
die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums
anzupassen (§ 14 WertV).

Beim zustandigen Gutachterausschuss waren mehrere Vergleichskaufpreise fir Wohnungseigentum
verflgbar, die zur Wertfindung herangezogen werden konnten, deren Zustand und Ausstattung jedoch
nicht bekannt ist. Zusatzlich werden auch Vergleichs(angebots)preise aus dem Wohnungsmarkt her-
angezogen.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,
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4.2. Bodenwertermittiung

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

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

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2023 =440,- €/m?

Der Bodenrichtwert wurde bei BORIS-BW recherchiert. Laut Auskunft des Gutachterausschusses,
keine Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag.

Grundstiicke in der Richtwertzone 31100069 weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2023

Bauflache/Baugebiet: Wohnbauflache - Mehrfamilienhduser
Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: Frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks FIst.Nr. 4752:

Wertermittlungsstichtag: 26.04.2024

Bauflache/Baugebiet: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: Baureifes Land - Mehrfamilienhduser
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei

Grundstucksflache: 6.523 m?

Unter Bericksichtigung der Lage und der Grundstlicksgrof3e wird der Bodenwert zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.04.2024 wie folgt geschatzt:

Bodenrichtwert flr beitragsfreies baureifes Land (vgl. § 3i.V.m. § 5 ImmoWertV): 440,- €/m?

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

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

Bodenwert des Grundstiicks 440,- €/m?

Grundstiicksgrofe: 6.523 m?

- Bodenwert
6.523 m? * 440,- €/m? = 2.870.120,- €

Bodenwert: rd. 2.870.000,- €
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GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,
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4.2.1 Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 1 im EG

Es wird davon ausgegangen, dass die vertraglich vereinbarten Miteigentumsanteile der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums entsprechen.

220/ 10.000 Miteigentumsanteil

Anteiliger Bodenwert:

Bodenwert X Miteigentumsanteil (MEA)
2.870.000,- € X 220/10.000 = 63.140,- €
Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 1: rd. 63.000,- €
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4.3. Ertragswertermittiung

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

ERTRAGSVERHALTNISSE

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

ROHERTRAG

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

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgemaRen Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen gedeckt sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlageféahigen Be-
triebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Ab-
schreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger berticksichtigt (§ 32 ImmoWertV).

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

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

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

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

GESAMTNUTZUNGSDAUER
Auch hier ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer GND gemeint — nicht die technische Stand-
dauer, die natirlich wesentlich l1anger sein kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV).

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

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

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

- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden - § 8 (3) ImmoWertV
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Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-

hafte Ausfiihrung od. Planung -, sie kdnnen sich auch als funktionale od. asthetische Mangel durch

die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkun-

gen oder als Mangelfolgeschaden zuriickzufihren.

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

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

pauschale Ansatze od. durch auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

malen Bauzustandes nur (iberschldgig schétzen, da

- nur zerstérungsfrei und augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung des entspre-
chenden Sachverstdndigen notwendig),

- grundsétzlich keine Berechnungen zum Nachweis des gesetzlichen Mindestwdrmeschutzes erfol-
gen,

- grundsétzlich keine Nachforschungen und Untersuchungen (iber brandschutztechnische Auflagen
erfolgen (sind ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen).

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

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

HOAI anzusehen sind.

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

4.4.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

ROHERTRAG

In Leimen herrscht eine stark Uberdurchschnittliche Nachfrage nach Mietobjekten (geoport Stand Marz
2024).

Im Postleitzahlenbezirk wurden Mietwohnungen > 60 m? bis 90 m? fiir 8,75 bis 14,35 €/m? (J 11,06
€/m?) angeboten (geoport Auswertung Jan. 2023 bis Marz 2024, 170 Angebote).

In einer Auswertung von on-geo wurde im Postleitzahlenbezirk eine Mietpreisspanne von rd. 9,75 bis
13,40 angegeben (10 Vergleichsobjekte, Stand Dez. 2023, die durchschnittliche Entfernung zum Be-
wertungsobjekt betragt weniger als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grund-
stlickswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung beriicksichtigt.)

Anmerkung: Zu beachten ist, dass es sich bei den v. g. Werten um Angebotspreise handelt, d.h. es ist
unbekannt, zu welchem Preis die Objekte schlussendlich vermietet wurden, aullerdem kénnen auch
Erstvermietungen enthalten sein, welche preislich i.d.R. deutlich Gber den Mieten fir Bestandsobjekte
liegen.

Zum Vergleich wird der Mietspiegel Heidelberg 2023 herangezogen. Hier lasst sich, in vergleichbarer
Lage, bei entsprechenden Anpassungen wie Grof3e und Ausstattung, eine ortsiibliche Vergleichsmiete
von 8,96 €/m? (Spanne + 24 %) ermitteln.

Unter Bericksichtigung der Lage, des Baujahres, der GroRe, der Art und Ausstattung, wird die markt-
Ublich erzielbare Miete, bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und normaler Unterhaltung, fir
die Wohnung Nr. 1 im EG auf rd. 9,- €/ m? geschatzt.

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

- Verwaltungskosten durchschnittlich auf ca. 5%
- Instandhaltungskosten, durchschnittlich auf rd. 14,- €/m? Wohnflache, ca. 12 %
- Mietausfallwagnis durchschnittlich auf ca. 2%
insgesamt rd. 19 %

des jahrlichen Rohertrages geschatzt (siehe auch Sprengnetter Bd. Il, 3.05/4/3 ff.).
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LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der zentrale Gutachterausschuss in Leimen hat bislang keine regionalen Liegenschaftszinssatze ab-
geleitet.

Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum belaufen sich, zum Vergleich, It. IVD-Bewertungshilfe,
Stand Jan. 2022, auf 1,0 bis 4,0 %.

Vergleichsdaten umliegender Gutachterausschiisse:

Laut Immobilienmarktbericht Stidhessen 2023 belauft sich der Liegenschaftszinssatz (Untersuchungs-
zeitraum 2021 — 2022) fir Eigentumswohnungen, im Bodenrichtwertbereich 400,- bis 599,- €/m?, auf
durchschnittlich 1,9 % (Standardabweichung + 1,3).

Der Liegenschaftszinssatz fir Wohnungseigentum betragt, zum Vergleich in Heidelberg, fir MFH > 11
WE in befriedigender Lage, durchschnittlich 1,0 % (Standardabweichung * 1,3) (Grundsticksmarktbe-
richt Heidelberg 2023, Auswertung 2021 - 2022).

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der fur das Bewertungs-
grundstick nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten und der Restnutzungsdauer des Gebaudes
bestimmt.

Unter Beriicksichtigung der Marktentwicklung, Lage, Objektart und der Restnutzungsdauer, wird fiir
das Objekt ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % als angemessen erachtet.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Bauweise und ist deshalb ,wertermittlungs-
technisch® den Normalherstellungskosten zuzuordnen. Dem Objekt wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren zugeordnet (siehe auch Anlage 1 ImmoWertV).

RESTNUTZUNGSDAUER

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

Unter Bericksichtigung der erfolgten (u.a. Heizung, tiw. Fenster) und unterstellten Modernisierungen
(Fassade), wird eine modifizierte Restnutzungsdauer (Anlage 2 II. 1. ImmoWertV) von 30 Jahren zu-
grunde gelegt und das fiktive Baujahr 1974 unterstellt.

80 Jahre GND - 50 Jahre LA = 30 Jahre RND.

Anmerkung: Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgefihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen wird das
Modell nach der aktuellen ImmoWertV, Anlage 2, verwendet, welches der Orientierung zur Berlick-
sichtigung von Modernisierungsmafnahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
dient.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

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

Der Gebaudezustand, Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrt.

Als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale im Sinne der §§ 6 und 8 ImmoWertV erfolgt
eine Wertminderung aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen, die hier durch einen Wertab-
schlag von rd. - 10.000,- € (Unterhaltungsstau, den normalen (altersbedingten) Zustand libersteigend,
MaRnahmen am Gemeinschaftseigentum — Risikoabschlag fir ggf. anfallende Sonderumlagen rd.
5.000,- €, MaBnahmen am Sondereigentum — marktgerechter Abschlag entsprechend des Zustands
der Wohneinheit geschéatzt rd. 5.000,- €) vom marktangepassten (durch LSZ) Ertragswert als ange-
messen erachtet wird.

Gebaudezustand und -ausstattung sowie kleinere Mangel und Schaden sind im Ubrigen im Ansatz der
Miete, des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer mit enthalten.
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4.4.2 Berechnung der Wohnflachen

Die Wohnflachenberechnung wurde aus der Bauakte ibernommen (Grundrissplan siehe Anlage 6).
(Hinweis: Diese Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV, DIN
277, ehem. II. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.)

Wohnflachenberechnung (Quelle: Bauakte):
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4.4.3 Ertragswert

Die Ertragswertermittiung wird auf Grundlage der fir das Bewertungsobjekt marktiblich erzielbaren
(Netto-Kalt-) Miete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

» Nettokaltmiete (marktlblich erzielbare Miete)

. Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohn-/Nutzfldche monatlich jahrlich
m” rd. €/m’ € €
Wohnung Nr. 1 75 9,- 675,- 8.100,-
Auflen-Stellplatz Nr. 1 30,- 360,-
jahrliche Nettokaltmiete 75 9,- 705,- 8.460,-
jahrliche Nettokaltmiete 8.460,- €
» Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt in v.H. der Nettokaltmiete = 19 % -1.607,- €
> jahrlicher Reinertrag 6.853,- €

> Reinertrag des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der
den Ertragen zuzuordnen ist)

Liegenschaftszinssatz = Bodenwert
1,5 % * 63.000,- € -945.-€
> Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 5.908,- €

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude (geschatzt) rd. 30 Jahre

> Barwertfaktor bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren

(geschatzt) und 1,5 % Liegenschaftszinssatz * 24,016
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 141.887,- €
Bodenwert +63.000,- €
Vorlaufiger Ertragswert 204.887,- €

Marktanpassung - im Liegenschaftszinssatz berlicksichtigt
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 204.887,- €
» Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
—  Wertminderung wegen Unterhaltungsstau (den normalen (altersbeding-
ten) Zustand Ubersteigend, notwendigste Instandsetzungsmafnahmen,
stichtagsnahe Investitionen, eine differenzierte Untersuchung und Kos-

tenermittlung wird empfohlen)

Pauschaler Wertabschlag fur UnterhaltungsmaRRnahmen (Son-

der- und Gemeinschaftseigentum), geschatzt rd. - 10.000,- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insgesamt - 10.000,- €
Ertragswert insgesamt 194.887,- €
Anmerkung: Dies entspricht einem m?-Preis von 2.600,- €/m? rd. 195.000,- €
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4.4 Vergleichswertermittlung (gem. § 24 ImmoWertV)

4.41 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Siidostlicher-Rhein-Neckar-Kreis wurden aus der
Kaufpreissammlung 8 Vergleichsfélle aus den Jahren 2021 bis 2023 zur Verfliigung gestellt.
Diese liegen in der Bodenrichtwertzone in vergleichbaren Objekten im unmittelbaren Umfeld.

Verkaufsjahr Bodenrichtwert Wohnflache m? Kaufpreis Vergleichsfaktor
€/m? €/m?
2021 440,- 54 130.000,- 2.407,41
2021 440,- 75 196.000,- 2.613,33
2021 440,- 74 196.000,- 2.648,65
2022 440,- 58 189.000,- 3.258,62
2022 440,- 58 165.000,- 2.844,83
2023 440,- 58 170.000,- 2.931,03
2023 440,- 75 182.000,- 2.426,67
2023 440,- 58 150.000,- 2.586,21
[%] 440,- 64 172.250,- 2.715,-
* Wertermitt- 440, - 75
lungsstichtag
April 2024

* = Bewertungsobjekt
Demnach ergibt sich folgender Vergleichswert: 2.715,- €/m?

Anmerkung: Der Zustand der Wohnungen ist mir nicht bekannt. Deshalb kann dieses Vergleichspreis-
verfahren nur grob zur Orientierung dienen.

4.4.2 Vergleichsfaktoren - auch regionale Marktdaten

Internetrecherchen:
Gemal Angabe von ,ImmobilienScout24* liegen Kaufpreise flir Wohnungen in Leimen bei durch-
schnittlich 3.100,- €/m? (1. Quartal 2024).

Vergleichs(angebots)preise aus dem Immobilienportalen:

Laut ,geoport” wurden Eigentumswohnungen > 60 bis 90 m? (geoport, Auswertung Jan. 2023 bis Marz
2024, 117 Angebote) im Postleitzahlenbezirk zwischen rd. 2.380,- €/m? bis rd. 5.780,- €/m? (J 3.664,-
€/m?) angeboten.

In einer Auswertung von on-geo wurde fiir Leimen, unter Berilicksichtigung der Lage, Grundstiicks-
wert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung, ein durchschnittlicher Vergleichswert flr eine
Eigentumswohnung von 2.416,- bis 3.135,- (@ 2.752,- €/m?) angegeben (Stand Dez. 2023, 20 Ver-
gleichsobjekte, Entfernung < 0,5 km).

Bei ,wohnungsboerse.net* (Internetrecherche) ist in Leimen fiir 2024 ein durchschnittlicher Kaufpreis
fur 60 m2-Eigentumswohnungen von rd. 3.040,- €/m? angegeben.

Hinweis: Zu beachten ist, dass es sich bei den v. g. Werten um Angebotspreise handelt, d.h. es ist
unbekannt, zu welchem Preis die Objekte schlussendlich veraufRert wurden, aullerdem kdnnen auch
Erstverkdufe enthalten sein, welche preislich i.d.R. deutlich uber den Verkehrswerten liegen.
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4.4.3 Wertfindung

Unter Bericksichtigung der Lage, der Art des Gebaudes (Geschosswohnungsbau), der Baualtersklas-
se, der Grolde, der Ausstattung der Wohnung und der vorhandenen Vergleichspreise/ -faktoren, wird
ein Vergleichswert des Wohnungseigentums als angemessen erachtet, der im Bereich des ermittelten
Ertragswertes liegt.

2.600,- €/m? x 75 m? = 195.000,- €
Rohertragswertfaktor = rd. 23 (195.000,- € : 8.460,- € mit Berilicksichtigung der b.0.G)
Zum Vergleich: Der im Immobilienmarktbericht Stidhessen 2023 veroffentlichte Jahresrohertragsfaktor

fur Eigentumswohnungen in der Gebaudeart betragt im Bodenrichtwertbereich 400,- bis 599,- €/m?
durchschnittlich 22,4.
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4.4. Verkehrswert

Wohnungseigentum wird am Wertermittlungsstichtag tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
vorrangig am Ertragswert orientieren.
Deshalb wird der Verkehrswert vorrangig aus dem Ertragswert abgeleitet.

Der Ertragswert wurde mit rd. 195.000,- € ermittelt.

Der Verkehrswert

fur das Wohnungseigentum, bestehend aus:

220/ 10.000stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in 69181 Leimen,
Weidweg 8 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Wohneinheit im Erdgeschoss rechts vorn (3-Zimmer-Wohnung).

Zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz Nr. 1 im Freien.

Gemarkung: Leimen

Flurstick: 4752

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.04.2024 insgesamt mit rd.

195.000,- €

in Worten: Einhundertfinfundneunzigtausend EURO

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder person-

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

Hirschberg, 12.06.2024 Andrea Draxler, Dipl.-Ing. (FH) Freie Architektin

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

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des BauGBuaAndG vom 03. Juli 2023 (BGBI. I, Nr. 176)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 Nr. 176).

ImmoWertV 2021
Immobilienwertermittiungsverordnung - Verordnung tber Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrs-

werte von Immobilien und der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten vom 14. Juli 2021 BGBI. | S.
2805)

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

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 72)

LBO - Landesbauordnung
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170)

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

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

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), geandert durch Artikel 34 Absatz 15 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
411)

BetrKV:

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

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

GEG

Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geéandert worden ist.

Die §§ 60b u. 60c treten gem. Art. 6 Abs. 2 G v. 16.10.2023 | Nr. 280 am 1.10.2024 in Kraft
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Anlage 2. Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

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

7. Auflage 2014, 8. Auflage 2017

Bundesanzeiger Verlag

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

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

Band 5-16: Lehrbuch und Kommentar
Loseblattsammlung
Eigenverlag Sinzig, Rechtsstand: Februar 2024

Kréll/Hausmann

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken

4. Auflage 2011

Luchterhand Verlag

Rossler/Langner

Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten
8. Auflage 2004

Luchterhand Verlag

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

Instandsetzung /Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung,

24. Auflage,

Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen
Stand 2020/21

Schmitz/Gerlach/Meisel

Baukosten 2020/21,

Bauen von Ein- und Mehrfamilienhdusern
22. Auflage,

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

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

Stadtplan on-geo (a

69181 Leimen , Baden, Weidweg 8 geoport
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31 .05.2024:"] 02710 ’ OpenSlreJtMap Contributorsi?
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m @
0 1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung

zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02710285 vom 31.05.2024 auf www.geoport.de: ein

On'geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024

Quelle: geoport

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 1K 66/23 29/36



GUTACHTEN Uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 1,

Weidweg 8 in 69181 Leimen

Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (nicht mal3stabsgetreu)
(Standort [ Richtung der Aufnahme mit Fotonummer)

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Vermessungsbehdrde

MuthstraBe 4
74889 Sinsheim

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 1000
Erstellt am 11.03,2024

Flurstick: 4752 Gemeinde: Leimen
Flur; -/- Kreis: Rhein-Neckar-Kreis
Gemarkung: Leimen Regierungsbezirk:  Karlsruhe

s o | EEEEEEREleEE

9612

PERERRESTREE .

oggns-sxul.l_l.'lmlso

A
o477 BTV,

5980

)
~>
=
]
-3
P
=)
=
=)

5465522.10

5465733.10

2717/1

OFz

5981

Efergle

6028

PL

w
e

LANDGRA

MaRstab 1:1000 2 10 2 %

Meter

Die B

und

llegen dem Ver
vorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Yermessungsgesetzes vom 1. Jull 2004 (GBI. S. 468, 508)
in der derzeit glltigen Fassung. Sie darfen vom Empfanger nur fir den Zweck verwendet werden,

zu dem sle Obermittelt worden sind. Eine Verwendung fir andere Zwecke st nur zuldssig, wenn
dle Vermessungsbehdrde eingewllligt hat.

des Lleger

01'6eGLLPEE

Quelle: Vermessungsbehorde Sinsheim
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Anlage 5: Fotos (24 Fotos auf 4 Seiten)

3. Blick von Osten 4. Blick von Westen

5. StandpterUIItonnen ' 6. Spilbereich
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7. Stellplatz Nr. 1 8. Fassadenschaden

9. Schaden an Balkonen 10. Keller

12. Wasch-/Trockenraum

11. Versorgungsleitungen im KG
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13. Loggia 14. Bad

15. Bad

17. Aussparung Loggiatur 18. Kiiche
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21. Fahrstuhl 22. Treppenhausfenster

23. Treppenhausfenster 24. AuRentreppe (Zugang zum Fahrradkeller)
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitt (2 Seiten, nicht mastabsgetreu, Quelle Bauamt Leimen)

Kellergeschoss

Erdgeschoss
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Schnitt
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