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Telefon: 06221 - 757 61 62
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Datum: 22. Juli 2025
Zeichen: 05-25
Az.: 1K 83/24

Verkehrswert-/Marktwertermittiung
gemaRi § 194 BauGB

Versteigerungsobijekt:

Zweifamilien-Wohngebéaude, zwei Geschosse, unterkellert, nicht ausgebauter
Dachraum, urspringliches Baujahr 1958, Anbau 1968, Anbau Treppenhaus 1990,
Wohnflache Erdgeschoss ca. 70 m?, Wohnfldche Obergeschoss ca. 96 m?,

eine Garage im Hof, Baujahr 1990, Modernisierungen 2014 (Fenster, Leitungssys-
teme und Innenausbau), Erneuerung Heizung 2012, ehemaliges Betriebsgebaude,
zurzeit nicht nutzbar, Gebaude nicht bewohnt,

keine Innenbesichtigung, alle Angaben gemaR Plédnen und Akten

in Oberdorfstralle 32/34, 69168 Wiesloch, Ortsteil Schatthausen

Verkehrswert: € 375.000,-
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1. Wertermittlungsgrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Amtsgericht Mannheim, Grundbuch von Schatthausen, Grundbuchauszug Blatt
1058 vom 17.09.2024

- Bauakten der Stadt Wiesloch, 4 Bande
- Antrag auf Baugenehmigung von 1990, Anbau des Treppenhauses

- Wohn- und Nutzflachenberechnung, Berechnung GFZ und GRZ, Grundrisse,
Schnitte und Ansichten zu den verschiedenen An- und Umbauten

- Lageplan, MaRstab 1:500 vom 25.09.1990
- Abgeschlossenheitsbescheinigung von 2021, nicht volizogen

- Energieausweis vom 02.02.2026, Energieberatung Bettina Liibbe, Bruchsal,
guitig bis 01.02.2026

- Antrag auf Baugenehmigung zum Umbau des Betriebsgebaudes
- Mietvertrag von 2018, befristet bis Oktober 2023

- Bebauungsplane der Stadt Wiesloch aus dem Internet

- Bodenrichtwertkarten aus BORIS-BW

- Geoportal Baden-Wiurttemberg

- ortliche Fachinformationen Gutachterausschuss studdéstlicher Rhein-Neckar-
Kreis aus dem Internet

- einschldgige Internetportale zu Vermietungen und Verkaufen in Wiesloch und
Umgebung

- Internetseite der Stadt Wiesloch
- Erhebungen im Ortstermin

- Ortsplan der Stadt Wiesloch, Ortsteil Schatthausen
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

- ImmoWertV
Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021, gliltig ab 01.01.2022

-  BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch Art. 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 geandert worden ist.

- BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2011
geadndert worden ist.

- WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12, Januar 2021, geédndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 07.11.2022

- BGB
Burgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002,
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 25. Oktober 2023

- ErbbauRG
Gesetz iber das Erbbaurecht vom 15.01.1919, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom
01.10.2013

- WoFlV
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003

- 1. BV,
Zweite Berechnungsverordnung iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12. Okto-
ber 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007

- BelWertV
Verordnung (ber die Emmittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken vom 12.05.2006, zuletzt gedndert
durch Artikel 5 der Verordnung vom 14.10.2022, Beleihungswertermittlungsverordnung

- GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und Kalteerzeugung
in Geb&uden vom 08. August 2020, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023

- BetrkV,
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003, die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023
geandert worden ist.

- LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. November 2023

- BauNVvO
Baunutzungsverordnung vom 26.06.1962 in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 geandert worden ist.

- TrinkwV
Verordnung Uber die Qualitat von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch, Trinkwasserverordnung vom 20.
Juni 2023

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz vom 14.07.1953 in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz 1976, zuletzt
geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008

-  BewG
Bewertungsgesetz vom 16.10.1934 in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt ge-
andert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
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1.3. Literatur (auszugsweise):

- Kleiber, Simon
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung
der ImmoWertV
10. Auflage 2023

- Kréll, Hausmann, Rolf
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5. Auflage 2015

- Gruneberg (vormals Palandt), Burgerliches Gesetzbuch, Kommentar
81. Auflage 2022

Gramlich, Bernhard
Mietrecht, Heizkostenverordnung, Betriebskostenverordnung
13. Auflage 2015

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen von Peter
Holzner und Ulrich Renner
29. Auflage 2005

Ross-Brachmann

Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien von Ulrich Renner und
Michael Sohni

30. Auflage 2012

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

Baukosten 2020/2021
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung
24, Auflage

Wertermittlerportal
Reguvis Verlag, bestehend u.a. aus
Kleiber digital, Zeitschrift: Der Wertermittler, einschlagige Fachliteratur und Rechtsprechung

Tillmann/Seitz

Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Seitz

1. Auflage 2020

- Fischer/Biederbeck
Roland Fischer, Matthias Biederbeck
Bewertung im landlichen Raum
1. Auflage Méarz 2019

Tillmann/Kleiber/Seitz

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und Beleihungswertes von Grundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber und Wolfgang Seitz#

2. Auflage 2017

- Stumpe/Tillmann
Versteigerung und Wertermittiung
Bernd Stumpe und Hans-Georg Tillmann
2. Auflage 2017
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2. Vorbemerkung

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfirstenanlage 15
69115 Heidelberg
Beschluss vom 25.03.2025

Az.: 1K 83/24

2.2. Versteigerungsobijekt:

Grundbuch von Schatthausen Blatt 1058
Gemarkung Schatthausen, Flurstiick 89/1
Gebaude- und Freiflache, Oberdorfstralte 32,34 505 m?

2.3. Ortstermin:

GemalR Angaben des Amtsgerichts Heidelberg ist der derzeitige Aufenthalt der Ei-
gentumer nicht bekannt. Angeschrieben wurde daher der Zustellungsvertreter ge-
mal § 6 ZVG. Das Schreiben wurde per Boten in den Kanzleibriefkasten eingewor-
fen; eine Reaktion erfolgte nicht.

Es wurden die Rechtsanwalte der Glaubigerin angeschrieben. Von der Glaubigerin
wurden diverse Unterlagen Uibermittelt. Eine Teilnahme am Ortstermin war nicht
beabsichtigt. Es wurde zudem durch die Glaubigerin der Kontakt mit dem Finanzie-
rungsvermittler der Eigentiumer hergestellt. Es sollte ggf. die Moglichkeit einer In-
nenbesichtigung vermittelt werden. Eine weitere Kontaktaufnahme mit der Unter-
zeichnerin erfolgte nicht mehr.

Die Besichtigung erfolgte ohne gesonderte Terminvereinbarung am 07. Mai 2025

ohne Anwesenheit Dritter. Uber diese Vorgehensweise wurde das Amtsgericht
Heidelberg vorab informiert.

2.4, Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 7. Mai 2025

2.4.2. Qualitatsstichtag 7. Mai 2025
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Amtsgericht Mannheim, Gemeinde Wiesloch
Grundbuch von Schatthausen Blatt 1058

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1

Flurstiick 89/1 OberdorfstralRe 32, 34 5a05m?
Gebaude- und Freiflache

Abteilung II:

laufende Nr. 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts -Vollstreckungsgericht- Heidelberg vom
09.09.2024 (1K 83/24).

Eingetragen (MAN 015/292/2024) am 17.09.2024.

3.2. Wertbheeinflussende Rechte und Belastungen:

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt. Bei der Bewertung wird in-
soweit Lastenfreiheit unterstelit.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrwertschatzung nicht bericksichtigt.

3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis einer AuBenbesichtigung des Objekts
sowie den zur Verfugung stehenden Unterlagen erstellt. Das Vorliegen einer Bau-
genehmigung sowie die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit der Genehmi-
gung wurden nicht geprift. Die nachfolgende Wertermittiung unterstellt die formelle
und materielle Legalitat des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

Soweit dieser Bewertung keine schriftlichen Auskiinfte der Behérden beigefugt
sind, wurden diese jeweils mindlich eingeholt.
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4. Grundstiicksbeschreibung

Das rechteckig geschnittene Grundstiick befindet sich in der Gemeinde Wiesloch,
Ortsteil Schatthausen in ruhiger Ortsrandlage. Aus den Lageplanen aus den Bau-
akten aus dem Jahr 1958 ist ersichtlich, dass das Grundstiick in unmittelbarer Na-
he einer fruheren Bahnlinie Wiesloch-Meckesheim lag.

Zum Zeitpunkt der Errichtung des Wohngebaudes im Jahr 1958 lag noch kein Be-
bauungsplan vor. Die Baugenehmigung wurde unter Beachtung von § 34 BauGB,
Einfigen in die ndhere Umgebung nach Art und MalR der baulichen Nutzung, erteilt.

Bei der Errichtung des urspriinglichen Gebaudes im Jahr 1958 verfligte das
Grundstiick noch tber eine Grole von 968 m?. Dies ergibt sich aus einem Lage-
plan aus dem Jahr 1968. Auf einem weiteren Lageplan aus dem Jahr 1985 ist er-
sichtlich, dass in der Zwischenzeit eine Grundstiicksteilung erfolgt ist. Das jetzige
Grundstick, auf dem sich das Wertermittiungsobjekt befindet, wird im Grundbuch
mit einer GroBe von 505 m?. Wann genau die Teilung erfolgt ist, lasst sich den
Bauakten nicht entnehmen. Der hintere, stdliche Teil des urspringlichen Grund-
stiicks, ist bebaut.

Im Jahr 1996 wurde fur das Gebiet ein Bebauungsplan ,Schatthausen Ortsmitte*
beschlossen, im Jahr 2010 eine Anderung. Aufgrund dieser Anderung sind im er-
fassten Bereich nur noch Wohngeb&ude mit maximal 3 Wohnungen, davon eine

entweder im Dachgeschoss oder aber im Untergeschoss, zuldssig. Bestandsge-

baude sind ausgenommen.

Einwohner: Wiesloch mit allen Ortsteilen 27.665
Ortsteil Schatthausen 1.613
Stand: 31. Dezember 2024
Quelle: Internetseite der Stadt Wiesloch

Entfernungen: Wiesloch Zentrum mit Rathaus ca. 6,5 km
Geschafte des taglichen Bedarfs im geringen Umfang
im Stadtteil, gréRere Geschéafte und alle Einkaufsmog-
lichkeiten im Zentrum von Wiesloch
S-Bahnhof Wiesloch-Walldorf ca. 9 km

Schulen: Grundschule im Ortsteil
alle weiteren Schulformen in Wiesloch

Autobahnanschluss: Autobahn A 6, Mannheim-Heilbronn, Anschlussstelle
Wiesloch-Rauenberg ca. 11 km

OPNV: Busverbindung vom Ortsteil nach Wiesloch Zentrum
und zum S-Bahnhof Wiesloch-Walldorf
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5. Gebdudebeschreibungen

5.1. Wohngebé&ude

Die nachfolgenden Beschreibungen beruhen auf den Angaben in den Baube-
schreibungen und Erlauterungsberichten aus den Bauakten, den von der Glaubige-
rin zur Verfugung gestellten Unterlagen sowie der dueren Inaugenscheinnahme
des Objekts. Fur nicht sichtbare und nicht zugangliche Teile des Geb&udes kann
keine Haftung Gbernommen werden.

In den Bauakten befinden sich weitere Plane fur Um- und Ausbauten, die jedoch
nicht mehr zur Ausfihrung gekommen sind. Dabei sollte das Betriebsgebaude
ausgebaut und darin, in Verbindung mit dem Bestandsgebaude, zwei Wohnungen
entstehen.

In den Bauakten befinden sich Plane sowie eine Abgeschlossenheitsbescheinigung
fur die Aufteilung des Gebaudes nach dem Wohnungseigentumsgesetz. Diese Auf-
teilung ist genehmigt, jedoch wurde weder der Bau ausgefiihrt noch erfolgte ein
Vollzug der Aufteilungspléne im Grundbuch.

5.1.1. Neubau 1958

Der Bauantrag fur den Wohnhausneubau betraf ein Zweifamilien-Wohngebaude
mit einem Schopfen. Das damalige Grundstiick existiert heute in dieser GréRe und
Form nicht mehr. Auf die als Anlagen beigefiigten Lageplane wird hingewiesen.

In der Baubeschreibung wird wie folgt ausgeftihrt;

Fundamente: Stampfbeton mit Steinpackung
KellerauBenwande: Stampfbeton mit Steinpackung
Kellermittelwéande: Kélberer Universalplatten
Kellerdecke: Fertigbalkendecke
GeschossauRenwande: Hohlblocksteine
Geschossmittelwande: Kalberer Universalplatten
Geschossdecken: Holzbalkendecken
Dachdeckung: Falzziegel

Fensterladen: Rollladen

AuRenputz: heller Rillenputz
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Eine Baubeschreibung fur den Schopfen ist in den Bauakten nicht vorhanden, je-
doch ein Plan mit Ansichten, Grundrissen und Schnitt. Dieser Schopfen war zum
Zeitpunkt des Ortstermins nicht mehr in der Form der Baugenehmigung vorhanden.
Gemal Bauakten wurde dieser wegen Baufalligkeit bis auf die Giebelwand abge-
brochen. Der verbleibende Teil wurde flr den Bau der Garage im Jahr 1990 ver-
wendet, siehe Ziffer 5.2.

5.1.2. Erweiterung 1968

Im Jahr 1968 erfolgte die Genehmigung des Anbaus eines Zimmers. Hierzu wird in
der Baubeschreibung wie folgt ausgefiihrt:

Am bestehenden Wohnhaus soll der noch tiefer liegende Teil des Hauses aufge-
stockt werden, um ein Zimmer zu erhalten.

Die Umfassungswand zur bestehenden Terrasse hin, soll als Holzfachwand mit Iso-
lierung ausgebildet werden.

Die Uberdachung der Terrasse mit Scobalit ist bis auf Zimmerbreite vorgesehen.

Eine Prifung der Ubereinstimmung des Geb&udes im Inneren mit dem Bauantrag
konnte nicht erfolgen.

5.1.3. Umbau 1990, Erstellung eines Treppenhauses

Ausgehend von den Planen bestand diese Anderung in der Herstellung eines
Uberdachten Treppenhauses sowie einem Gang vom Treppenhaus im Oberge-
schoss als Verbindung zum Betriebsgebaude.

In der Baubeschreibung wird hierzu ausgefuhrt:

Umbau eines zweigeschossigen Wohnhauses mit vorgelagerter Treppenanlage im

Hofbereich.

Fundamente: Streifenfundamente
Tragkonstruktion: massiv

Aulenwande: HLZ

Innenwande:

Wohnungstrennwande: Gasbeton
Treppenraumwande: HLZ

Dach: Satteldach mit Ziegeldeckung
Treppen: Stahlbeton

Marmortritt- und Setzstufen, Metallgelander
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Treppenhaus: Waénde Rauputz
Haustr: Holz mit Glasausschnitt

Fenster: teils Holz, in den Obergeschossen vermutlich Kunst-
stoff mit Isolierverglasung, Baujahr nicht bekannt

Fensterbanke: Wohngebaude Stein
Treppenhausanbau Aluminium

Rollladen: Kunststoff
Heizung: Ol-Zentralheizung, Hersteller nicht bekannt

Gemal} Bauakten wurde die Heizung im Jahr 2012 erneuert und am 02.08.2012
abgenommen. Gemal Erneuerbare Warmeenergie Gesetz besteht in diesem Fall
eine Verpflichtung, mindestens 10 % des Warmebedarfs durch erneuerbare Ener-
gien zu decken oder eine Warmedammung nachzuweisen. VVon den Eigentumern
wurde diese gesetzliche Verpflichtung durch den Nachweis des Bezugs von Heizol
mit Bio-Anteil nachgewiesen.

Balkone: augenscheinlich Fliesenbelag
Holzgelander

5.2. Garagengebiude

Im Jahr 1990 wurde im Hof eine Einzelgarage errichtet. Fir diese wurde die vom
ehemaligen Schuppen noch vorhandene Giebelwand als Bestand genutzt. In der
Baubeschreibung wird ausgefiihrt:

Das Schuppengebaude musste wegen Baufalligkeit bis auf die restliche Giebel-
wand abgebrochen werden. Das Garagendach soll als Sparrendacht mit Rigipsver-
kleidung erstellt werden. Das Dach wird mit Welleternit eingedeckt.

Griindung: Beton 40/100 cm
Tragkonstruktion: Hbl 50
AuRenwande: Hbl 50

Dach: Sparrendach mit Rigipsplattenverkleidung
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5.3. Betriebsgebéude

Dieses in den Planen als Betriebsgebaude bezeichnete Gebaude befindet sich an
der OberdorfstraRe an der westlichen Grundstlicksgrenze. Zu diesem Gebaude
finden sich in den Bauakten sowie den von der Glaubigerin Ubermittelten Anlagen
keine Unterlagen.

Eine wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes ist angesichts des beim Ortstermin
vorgefundenen Zustands nicht moglich. Derzeit werden Baumaterialien im Erdge-
schoss gelagert. Ein Betreten des Gebaudes war nicht méglich.

Es war beabsichtigt, das Betriebsgebaude zu Wohnraum, insgesamt zwei Woh-
nungen in Verbindung mit dem Hauptgebaude zu erstellen. Diese Plane sind je-
doch nicht mehr ausgefiihrt worden.

Das Gebaude besteht aus Erd- und Obergeschoss und verfugt Uber ein Satteldach
mit Ziegeldeckung. Zum Baujahr kénnen keine Angaben gemacht werden.

5.4. Aullenanlagen:

Von der Strafe fuhrt ein Weg zwischen dem Wohngebaude und dem Betriebsge-
baude in den Hof. Der Hof ist vollig verwahrlost und wird derzeit als Lagerplatz fur
alte Baumaschinen, Baumaterialien und Abfall genutzt. Der Gartenbereich ist vollig
zugewuchert und nicht mehr als Garten erkennbar.

Zwischen dem Wohngebaude sowie dem Garagengebaude befindet sich ein tber-
dachter Unterstellplatz, auf dem Baumaterialien, Abfélle etc. gelagert sind. Von
diesem Unterstellplatz bestehen Zugange in das Wohngeb&ude und die Garage.

6. Wohnungsbeschreibungen

6.1. Wohnung Erdgeschoss

Vorhanden sind eine Berechnung in den Bauakten sowie ein Grundriss. Inwieweit
die Ausfiihrung den Planen entspricht, konnte nicht geprift werden.

6.1.1 Raumaufteilung:

Es liegen zwei unterschiedliche Beschreibungen vor. Zugrunde gelegt wird die Be-
schreibung gemafl dem zwischen den Eigentimern und der Stadt Wiesloch im Jahr
2018 geschlossenen Mietvertrag. Es wird davon ausgegangen, dass diese Be-
schreibung des Mietobjekts aufgrund einer persénlichen Inaugenscheinnahme er-
folgt ist.
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Danach besteht die Wohnung aus

- Wohnkiiche mit 22 m?

- Wohnraum 1 mit 12 m?

- Wohnraum 2 und Nebenraum mit zusammen 16 m?
- Bad mit 11 m?

- WC mit 2 m?

- Flur mit 7 m?

Dies ergibt eine Gréfe von ca. 70 m2,

Im Mietvertrag wird die Lage der Wohnung als ,1. Obergeschoss” bezeichnet. In
den Planen ist die Bezeichnung ,Erdgeschoss” verwendet. Dies wird so Ubernom-
men.

Im Erdgeschoss befindet sich geman Plan noch ein Heizraum, der von au3en zu-
ganglich ist.

6.1.2._Ausstattung

Gemal Mietvertrag wurden die Raume unrenoviert an die Mieterin tbergeben. Es
war vertraglich eine unrenovierte Riickgabe vereinbart. Es wird daher davon aus-
gegangen, dass sich die Raume insgesamt in einem unrenovierten Zustand ohne
jegliche Einrichtung befinden. Soweit ggf. Schaden in der Mietsache vorhanden
sind, kann sich der Wert ggf. andern.

6.2. Wohnung Obergeschoss

Auch hier wird die Beschreibung gemaR Mietvertrag (dort 2. Obergeschoss) zu-
grunde gelegt.

6.2.1. Raumaufteilung

Im Mietvertrag sind folgende Raume aufgefiihrt:

- Raum 1 mit 10 m?

- Raum 2 mit 12 m?

- Wohnzimmer mit 29 m?
- Kiiche mit 10 m?

- Bad/WC mit 10 m?

- Abstellraum mit 2 m?

- Flur mit 9 m?

- Balkon 1 mit 5 m?

- Balkon 2 mit 9 m?

Dies ergibt eine Gréf3e von ca. 96 m?.
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6.2.2. Ausstattung

Bezlglich der Ausstattung wird auf die Ausfihrungen unter Ziffer 6.1.2. verwiesen.

6.3. Kellergeschoss

Im Kellergeschoss sind keine Wohnraume vorhanden. Ausgehend vom Plan ge-
mafl Umbau 1990, gibt es nur einen groen Kellerraum.

Im Hof ist eine Tur, die in den Keller fuhrt. Durch ein geéffnetes Fenster war eine
weitere Unterteilung des Kellers erkennbar. Zudem befinden sich dort ein WC und
ein Handwaschbecken. Zur genauen Aufteilung des Kellers kénnen keine Angaben
gemacht werden.

In den Aufteilungsplanen waren fiir den Keller die erforderlichen Abstellrdume fur
die Wohnungen, der Tankraum sowie ein groRer Hobbyraum (mit rund 58 m?) vor-
gesehen. Eine Durchfiihrung dieser BaumaRRnahme ist augenscheinlich nicht er-
folgt.

Der Kellerraum zur StraRe ist gefliest, die Wande sind verputzt und gestrichen (so-

weit durch die Fenster erkennbar) und verfligt (iber eine Abschlusstir zum Trep-
penhaus. Der weitere Keller verfiigt Gber unverputzte Wande und eine Betonboden.

6.4. Dachraum

Zum Dachraum liegen keine Plane vom Umbau aus dem Jahr 1990 vor. Zur GréRe
und zum Zustand kénnen keine Angaben gemacht werden. Der Ausbau des Dach-
raums gemal Aufteilungsplanen ist nicht erfolgt.

7. Baumadngel, Bauschdden, notwendige Instandsetzungen

7.1. Vorbemerkung:

Baumangel sind Schaden, die bereits von Anfang an am Gebaude vorhanden sind,
z.B. aufgrund fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bauausfiihrung.

Bauschaden resultieren Ublicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Baumangeln oder sonstigen, von aulen auf das Gebaude einwirken-
den Ereignissen.
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InstandsetzungsmaRnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
gemalen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dartiberhin-
ausgehende Modernisierungsmallnahmen handelt. Auch die Beseitigung von
Baumaéngel und Bauschaden stellen Instandhaltungsmalnahmen dar.

Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsméglichkeit fuhrt. Umfassende Modernisierungsmafnah-
men kénnen ggf. zu einer verlangerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fluhren.

7.2. Wohngebaude

Das gesamte Wohngebaude befindet sich ausweislich der dauleren Inaugen-
scheinnahme in einem Zustand vernachlassigter Unterhaltung sowie unterlassener
Reparaturen.

Der straBenseitige Geb&audesockel hat Risse und Putzabplatzungen; aufsteigende
Feuchtigkeit ist sichtbar.

Die Eingangstiir zum Treppenhaus ist schadhaft, Farbabplatzungen. Desgleichen
das Fenster zum Treppenhaus.

Im Kellergeschoss sind, auch schon durch die Glastiiren bzw. das Fenster erhebli-
che Schaden und Schimmelbildung im Kellerraum sichtbar. Desgleichen Schimmel
auch im Bereich der Eingangstiir vom Treppenhaus.

Im Kellergeschoss Rost an den Stahltragern in der Geschossdecke. Die im Keller
vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen hangen lose herum.

Erhebliche Schaden im Aufenputz an der Wand des Wohngebaudes im Bereich
des Hofs. Weitere Schaden im Putz an der Wand zum Nachbargrundstiick im Be-
reich des Balkons.

Die Fliesenbeldge der Balkone sind schadhaft, auch hier Feuchtigkeitsschaden.

Ein Fallrohr im Hofbereich ist nicht ordnungsgeman angeschlossen.

7.3. Betriebsgebaude

Das gesamte Gebaude ist wirtschaftlich Gberaltert und marode. Soweit von au3en
sichtbar sind Feuchtigkeitsschaden an der Geschossdecke vorhanden.

Die Dachentwasserung ist nicht mehr funktionsféhig. Es sind Schaden am Aullen-
putz entstanden. Die Treppe zum Obergeschoss ist nicht mehr verkehrssicher.
Fenster und Tiren sind im Wesentlichen ohne Funktion.

Die im Erdgeschoss gelagerten Baumaterialien missen entsorgt werden.

Auf die umfangreiche Lichtbilddokumentation wird hingewiesen.
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7.4. Garagengebaude

Das Garagengebaude war verschlossen. Zum Zustand im Inneren kénnen keine
Angaben gemacht werden. Es wird bei der Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Zustand im Inneren der Garage im Wesentlichen dem Zustand der (bri-
gen Gebaude entspricht.

7.5. AuBRenanlagen

Die AuRenanlagen sind insgesamt in einem verwahriosten Zustand. Es sind Bau-
materialien sowie Maschinen und Gerate gelagert, die angesichts des Zustands
nicht mehr genutzt werden kénnen und daher entsorgt werden miussen.

Welche weiteren Abfalle oder sonstigen Ablagerungen sich ggf. noch unter den
wuchernden Pflanzen und Strauchern sowie unter den Maschinen befinden, konnte
im Ortstermin nicht geklart werden.

Die gesamte Situation im Hof sowie an und im Betriebsgeb&ude ist unibersichtlich;
Gefahren konnen nicht ausgeschlossen werden. Es war daher nur ein einge-
schranktes Betreten méglich.

8. Wertermittlung

8.1. Einleitung:

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.“ (§ 194 BauGB)

Ebenso zu berlcksichtigen sind kiinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewdéhnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittiung auBer Betracht zu bleiben.
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Die verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immo-
bilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben und normiert. Dies sind
gemal § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren, die ggf. auch gemeinsam zur Wertermittlung heranzuzie-
hen sind. Die gesetzlichen Regelungen finden sich in §§ 24-26 ImmoWertV fir das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV fir das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fur das Sachwertverfahren.

Die jeweilige Verfahrenswahl richtet sich nach der Art der zu bewertenden Immobi-
lie bzw. des Grundstlcks unter Berlicksichtigung der Gepflogenheiten im gewéhnli-
chen Geschaftsverkehr und der jeweiligen Umsténde des Einzelfalls.

Zusatzlich sind geman § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem ublichen 6rtlichen Grundsticksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.

8.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Grundsatzlich sind alle genannten Wertermittiungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewéhnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten.

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittiung
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt Ubli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrage (Renditeobjekt) dient. Fur den Kaufer
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Ertrage im Vordergrund.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel fiir solche Objekte anzuwenden, bei denen
nicht Rendite-Erwagungen im Vordergrund stehen, sondern eine den persdnlichen
Bedurfnissen entsprechende Eigennutzung. Der Verkehrswert wird auf der Grund-
lage der gewohnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstuck vorhandenen
baulichen Anlagen unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung, Baumangein
und/oder Bauschaden, spezifischer Merkmale des Bewertungsobjekts, des Boden-
werts sowie insbesondere der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen
Grundsttcksmarkt ermittelt.

Bei Objekten mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts steht der nachhaltig er-
zielbare Ertrag bei der Bildung des Kaufpreises im Vordergrund. Hierfur spricht
auch die Tatsache, dass das Objekt in der Vergangenheit voll vermietet war und
zudem auch beabsichtigt war, das Betriebsgebaude auszubauen und zwei weitere
Wohnungen herzustellen. Aus diesem Grund ist vorliegend das Ertragswertverfah-
ren als sachgerechte Wertermittlungsmethode zu Grunde legen.

Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und des Ertrags der
baulichen Anlage.
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Zudem sind sonstige Wert beeinflussende Umstande zu beriicksichtigen, insbe-
sondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand in Folge unterlassener
Instandhaltung oder aufgrund des Vorhandenseins von Baumangeln und/oder
Bauschaden, soweit diese nicht bereits im Rahmen eines reduzierten Ertrags oder
aber ggf. héheren Bewirtschaftungskosten berticksichtigt sind.

Bei der Ertragswertermittlung wurde die Wohnflachenberechnung aus den Bauak-
ten fur die Wohnung im Erdgeschoss und dem Obergeschoss berlicksichtigt. Die
MaRe wurden den Planen bzw. der Berechnung entnommen. Uberpriifungen vor
Ort waren nicht méglich.

8.3. Bodenwertermittiung

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert eines Grundstiicks in der Regel nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Alternativ oder zusatzlich konnen geeignete
Bodenrichtwerte zugrunde gelegt werden. Der Bodenrichtwert wird definiert als der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrzahl von Grundstlicken inner-
halb einer Richtwertzone mit vergleichbaren Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Ab-
weichungen des konkreten Grundstiicks von diesen wertbeeinflussenden Merkma-
len, z.B. eine hohere oder geringere Ausnutzung des Grundsticks, GroRe oder Zu-
schnitt kénnen zu Abweichungen vom Bodenrichtwert fuhren.

Vergleichswerte aufgrund aktueller Kaufpreise lagen nicht vor. Es wird daher auf
die in BORIS-BW veréffentlichten Bodenrichtwerte zuriickgegriffen.

Der Bodenrichtwert fur den Bereich, in dem sich die zu bewertende Immobilie be-
findet, wird in BORIS-BW zum Stichtag 01.01.2024 mit 520,-- €/m? angegeben.
Dieser ist fir baureifes beitragsfreies Bauland angesetzt. Es wird von einer Bebau-
ung mit Ein- und Zweifamilienwohngebaude ausgegangen bei einer durchschnittli-
chen Grundstiickstiefe von 40 m und einer Gesamtflache des Grundstiicks von bis
zum 700 m?,

Dieser Richtwert ist seit dem Jahr 2022 konstant. Es sind somit keine Anderungen
auf dem lokalen Grundstiicksmarkt ersichtlich. GemaR der 6rtlichen Fachinformati-
onen des Gutachterausschusses des suddstlichen Rhein-Neckar-Kreises wurden
bisher keine Anpassungsfaktoren fur Bodenrichtwerte bei ggf. vom Richtwertgrund-
stiick abweichenden Kriterien abgeleitet. Unter dieser Pramisse wird der Boden-
richtwert als angemessener Bodenwert bei der weiteren Wertermittiung zugrunde
gelegt.

Der Bodenwert ermittelt sich wie folgt:

GrundstlcksgroRe  x Bodenrichtwert = Grundstickswert
505 m? X 520 €/m? = € 262.500,--
gerundet € 260.000,--

Der Bodenwert des Grundstiicks wird mit € 260.000,- bei der weiteren Wertermitt-
lung zugrunde gelegt.
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8.4. Ertragswertermittiung:

Wil. EGca. 70m? x 9,50 €/m?
WHl. OG ca. 96 m? x 10,50 €/m?
Garage

Stellplatz

monatlicher Rohertrag

abzgl. 20 % Bewirtschaftungskosten
inkl. nicht umlagefahiger Betriebskosten

monatlicher Reinertrag

Jahresreinertrag:
12 X € 1.382,-- =

Bodenwert

gemal Berechnung unter Ziffer 8.3.

Reinertrag des Bodens:

€ 260.000,-- x 25% gerundet

Ertrag der baulichen Anlage
abzgl. Reinertrag des Bodens

Gebaude-Anteil

Gebaude-Ertragswert:

€10.084,- x 23,15 =
zzgl. Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

€ 665,--
€ 1.008,--
€ 40,--
€ 15,--
€ 1.728,--
€ 346.--
€ 1.382,--
€ 16.584,--
€ 260.000,--
€ 7.800,--
€ 16.584 --
€ 6.500,--
€ 10.084,--
€ 233.445,-
€ 260.000,--
€ 493.445 -
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8.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu be-
rucksichtigen. Hierbei handelt es sich um solche Merkmale, die den Wert des
Grundstucks nach Art und Umfang beeinflussen, weil diese erheblich von dem auf
dem Grundstucksmarkt Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte erheblich abwei-
chen.

Vorliegend sind die oben geschilderten erheblichen Mangel und Schaden zu be-
rucksichtigen, die bisher nicht ausreichend und angemessen bei der Wertermittiung
angesetzt wurden.

Um die unter Ziffer 8.3. angesetzten Mieten ortsublich und nachhaltig erzielen zu
kénnen, sind Uber die angesetzten tblichen Bewirtschaftungskosten hinaus, um-
fangreiche Investitionen erforderlich, insbesondere die Beseitigung der sichtbaren
Mangel und Schaden. Die nachfolgende (iberschidgige Schatzung bezieht sich nur
auf die im Rahmen der duf3eren Inaugenscheinnahme des Objekts sichtbaren
Mangel und Schaden.

Fir diese notwendigen MalRnahmen, insbesondere

- Beseitigung Feuchteschaden Sockel und Putz an der Strallenseite

- Erneuerung der Fenster zum Kellergeschoss

- Beseitigung Schimmel im Kellergeschoss

- Prufung der Rostbildung an den Stahltragern in der Kellerdecke

- Beseitigung Schaden in der Fassade im Bereich der Balkone im Obergeschoss

- Schadensbeseitigung Fliesen Balkone im Obergeschoss

- Reparaturen der Fallrohre

- Entrimpelung, Freilegung und Entsorgung der Ablagerungen im gesamten Hof-
und Gartenbereich

wird uberschlagig ein Betrag in Hohe von € 60.000,-- als notwendig angesetzt.

Wie bereits ausgefiihrt, kbnnen mit dem Betriebsgebaude im aktuellen Zustand
keine wirtschaftlich sinnvollen Ertrage erzielt werden. Aufgrund der erkennbaren
Feuchtigkeitsschaden in der Decke ist auch eine Nutzung als Lagerraum zu einer
geringen Miete eher unwahrscheinlich.

Aufgrund der baulichen Gegebenheiten, Anschluss des Treppenhauses an das Be-
triebsgebaude, ist der Abriss mit erhéhten Anforderungen verbunden, um Schaden
am Wohngebaude zu vermeiden. Fir den Abriss incl. Entsorgung wird ein weiterer
Abschlag in Héhe von € 15.000,-- angesetzt.

Insgesamt ergibt sich ein Uberschlagiger Abzug gemaf § 8 Abs. 3 ImmoWertV in
Hoéhe von € 75.000,--

Fur den nicht bekannten Zustand der verschiedenen Einheiten im Inneren aufgrund
der fehlenden Innenbesichtigung und des seit rund zwei Jahren bestehenden Leer-
stands des gesamten Objekts wird weiter ein Risiko-Abschlag fir ggf. weitere not-
wendige MalRnahmen von 10 % des vorlaufigen Ertragswertes vorgenommen. Dies
ergibt folgende weitere Berechnung:
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vorlaufiger Ertragswert € 493.445,--
Abzlge gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV € 75.000.--
Ertragswert Zwischenwert € 418.445,--
10 % Abschlag wegen fehlender Innenbesichtigung € 41.845,--
Ertragswert € 376.600,--
Ertragswert gerundet €  375.000,--

8.6. Erlauterungen zur Ermittlung des Ertragswertes:

Beim Ansatz der marktublich und nachhaltig erzielbaren Mieten wurde ein durch-
schnittlicher Zustand der Wohnungen, der Garage sowie des Unterstellplatzes un-
terstellt. Erforderliche Malnahmen zur Herstellung eines solchen Zustands wurden
bereits entsprechend unter Ziffer 8.4. berticksichtigt. Die Bewirtschaftungskosten
wurden auf der Basis eines durchschnittlichen Zustands der Immobilie, nach Durch-
fuhrung der notwendigen MaRnahmen, angesetzt.

Aufgrund der Risiken wegen der nicht méglichen Innenbesichtigung der beiden
Wohnungen sowie des gesamten Gebaudes (Keller, Dachraum, Treppenhaus)
wurde ein Abschlag von 10 % vom vorlaufigen Ertragswert vorgenommen.

Der Liegenschaftszins wurde mit 2,5 % angesetzt. Unter dem Liegenschaftszins
versteht man den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt verzinst wird. Damit wird die zu erwartende Entwicklung der Immobilie
nach allgemeinen Wert- und Ertragsverhaltnissen beriicksichtigt.

Gemal Auskunft des Gutachterausschusses des sudéstlichen Rhein-Neckar-
Kreises in Leimen wurden noch keine eigenen Liegenschaftszinssatze aus der
Kaufpreissammiung abgeleitet. Der Liegenschaftszins wurde daher auf der Basis
der Empfehlungen in der Fachliteratur und den 6rtlichen Fachinformationen des
Gutachterausschusses ostlicher Rhein-Neckar-Kreis in Sinsheim, welcher fur die in
der Nahe angrenzende Region zustandig, ermittelt.

Bei dem Wohngebaude handelt es sich um ein Zweifamilien-Wohngebaude. Zu-
satzlich ist auf dem Grundstiick ein wirtschaftlich nicht mehr nutzbares Betriebsge-
baude vorhanden, welches sich negativ auf den gesamten Eindruck auswirkt. Ein
Einfluss auf den Ertragswert besteht nicht mehr, wenn dieses Gebaude abgerissen
wurde oder alternativ ein Neubau erstellt wurde.

Aufgrund der weiterhin sehr hohen Nachfrage auf dem Immobilienmarkt in der Re-
gion wird ein Liegenschaftszins von 2,5 % als sachgerecht angesetzt.
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Bei dem Gebaude wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegan-
gen. Das urspringliche Baujahr war 1958. Unter Berticksichtigung der im Jahr
1968 erfolgten Erweiterung, dem Aus- und Umbau im Jahr 1990, der geméaR Bau-
akten erfolgten Erneuerung der Heizung im Jahr 2012 sowie einer Kostenaufstel-
lung fur durchgefiihrte Modernisierungen (Unterlagen der Gl4ubigerin, Stand Janu-
ar 2021) im Jahr 2024, Modernisierung der Fenster, Modernisierung der Leitungs-
systeme (Wasser, Strom, Abwasser) sowie der Modernisierung des Innenausbaus,
jeweils mit ,uberwiegend" angegeben, wird ein fiktives Baujahr 1980 und damit ein
Gebaudealter von 45 Jahren zugrunde gelegt. Hieraus ergibt sich eine wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer des Wohngebaudes von 35 Jahren.

Bei einem Liegenschaftszins von 2,5 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von 35 Jahren ergibt sich ein Vervielfaltiger von 23,15.

Der Bodenrichtwert wurde den Veroéffentlichungen in BORIS, Bodenrichtwertportal
Baden-Wirttemberg entnommen. Auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 8.3. wird Be-
Zug genommen.

9. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der derzeitige Zustand des gesamten Objekts und der
AuBenanlagen sowie der Nebengebaude mit den sichtbaren und dargesteliten
Mangeln und Schéaden beriicksichtigt. Beschrieben wurde die vorherrschende Aus-
stattung des Gebaudes, soweit sich dies aus den Bauakten sowie der auleren In-
augenscheinnahme erkennen liel3.

Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der
Standsicherheit des Geb&udes, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische
oder pflanzliche Schéadlinge im Holz oder Mauerwerk durchgefiihrt. Ebenso wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefiihrt. Bei der Be-
wertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse unterstellt. Fir den
Fall des Vorliegens derartiger Altlasten ware der Verkehrswert ggf. zu korrigieren.

Gleiches gilt fur den Fall des Vorhandenseins altlastenverdachtiger Baustoffe im
Rahmen der Entrimpelung des Grundstiicks sowie dem Abriss des Betriebsge-
baudes.

Feststellungen vor Ort wurden insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Untersuchungen, die eine Zerstérung der Bausubstanz erfordert
hatten, wurden nicht durchgefiihrt. Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder verdeck-
te Mangel sowie fir Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen muss daher ausge-
schlossen werden.

Vor Ort konnten keine Funktionspriifungen der technischen Anlagen und Einrich-
tungen durchgefiihrt werden. Es wird eine ordnungsgemafRe Funktionsfahigkeit un-
terstellt, jedoch nochmals auf den ca. zweijahrigen Leerstand hingewiesen.



Dipl-SV Sprenger-Hentschel Seite 23

Gemal Bauakten liegen fur das Grundstiick keine Eintragungen in das Baulasten-
verzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet und auf

€ 375.000,--

in Worten: dreihundertfiinfundsiebzigtausend EURO

geschatzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
ohne Anwesenheit Dritter nach einer duBeren Inaugenscheinnahme des Objekts

und der AuBenanlagen vorgenommen.

Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhan-
dig und unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhalt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 22. Juli 2025

Ak

Di{)lom-Sachver tandige




MYies] S/
LA -2V

LN

sprenger-Hentschel Seite 24

10. Anlagen

Baubeschreibung Neubau von 1958

Wohnflachenberechnung von 1958

Baubeschreibung Erweiterung 1968 mit Grundrissen

Baubeschreibung von 1989, Bau der Garage mit Lageplan und Grundriss
Lageplan, Bau der Garage von 1985, Genehmigungsvermerk von 1989
Antrag auf Baugenehmigung von 1990, Anbau des Treppenhauses
Wohn- und Nutzflachenberechnung, Berechnung GFZ und GRZ von 1990
Lageplan, MafRstab 1:500 vom 25.09.1990

Grundrisse Wohngebaude, (vermutlich) aktueller Zustand

Auszug aus dem Liegenschaftskataster von 2023, Planung Umbau Betriebsge-
baude in Wohnungen und Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz

Energieausweis vom 02.02.2016, gultig bis 01.02.2026, Energieberatung Betti-
na Liubbe, Bruchsal

Ortsplan der Stadt Wiesloch, Ortsteil Schatthausen

Fotodokumentation mit 37 Lichtbildern, einschlieRlich Deckblatt

Die Verkehrswertschatzung wurde in 2 Ausfertigungen in Papierform erstellt. Eine
weitere Ausfertigung wurde elektronisch im pdf-Format an das Amtsgericht Heidel-
berg Ubermittelt.

Die vorliegende Verkehrswertschatzung ist nur flr den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen
schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnerin.



Dipl-SV Sprenger-Hentschel Seite 25

11. Fotodokumentation
Diverse Ansichten

Stralenansichten Wohngebaude, Oberdorfstralle 34

Ruckansichten Wohngebaude und angebautes Treppenhaus




SV Sprenger-Hentschel Seite 26

Betriebsgebaude, Oberdorfstrale 32, Ruckansicht, Treppe zum OG im Hof
Strallenansicht

Betriebsgebaude, Riickansicht vom Hof




Dipl-SV Sprenger-Hentsched Seite 27

Hauseingangstir Durchfahrt von der StraRe zum Hof

Garage mit Untersteliplatz




Dipl-SV Sprenger-Hentschel Seite 28

Zugang zum Keller vom Hof defektes Abwasserrohr

Blick in den Keller




Dipl-SV Sprenger-Hentschel Seite 29

Garage und Unterstellplatz

Unterstellplatz, im Hintergrund Treppe ins Haus




Dipl -SV Sprenger-Hentschel

Seite

ar

Zugemdiliter Hof und Garten
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Diverse Putz- und Feuchtigkeitsschaden am Wohngebaude




Dipl -SV Sprenger-Hentschel Seite 32

aufsteigende Feuchtigkeit im Kellergeschoss

Schadhaftes Fenster und bréckelnder Putz




/sprenger-Hentschel

Seite 33

Innenansicht Betriebsgebdude, Feuchteschaden Decke

Einfahrtstor von der Strale
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fiir Wohngebéaude

|j gemaf den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013 :

=
\
. s 01.02.2026 Registriernummer * BW-2016-000799491 1
Glltig bis: : ’

('r‘_‘—:;‘:_::::..'r__‘:_": P i T s e T A T N S e b T VSl R £ N e T B et 3

| Gebdude !

| Gebaudetyp freislehendes Zwelfamilienhaus

| Adresse Oberdorfstr. 34, 69168 Wiesloch

| Gebaudeteil Gesamies Gebdude

! Baujahr Gebaude * 1691

g Baujahr Warmeerzeuger ** | 2012

’ Anzahl Wehnungen 2

|Ir Gebauvdenutzfidche (A,) 180,0 m* X nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

| Wesentliche Energietrager far Heizsl

! Heizung und Warmwasser * l

{ Erneuerbare Energien Arll  —eeemeee Verwendung: -

| At der Liftung / Kahlung K Fensterliftung O LUftungsanlage mit Warmer(ckgewinnung J Anlage zur

| O Schachtiofiung O LUftungsanlage chne Warmerlickgewinnung K(hlung

| Anlass der Ausstellung O Neubau O Moedernisierung. D) Sonstiges

| des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig) )

N s i

! a TR -y it . )

| Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitst eines GebSudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von

i stancardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden, Als Be-

zugsflache dient die energetische Geb&udenutzfiache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
{ Wohnflachenangaben unlerscheldel. Die angegebenen Vergleichswerte sollen uberschldgige Vergleiche ermagli-
, chen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieauswaeises sind die Modernisierungsemplehlungen (Seite 4).

|| O Der Energieauswels wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit
i; bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit
5 freiwillig.

(Energie-
Zusdtzliche Informationen zum Verbrauch sind

M Der Energieauswels wurde auf der Grundlage von Auswerungen das Energieverbrauchs erstellt
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit,

" Datenerhebung BedarfVerbrauch durch O Eigentimer X Aussteller
{ O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energelischen Quaiitat belgefigt (frewillige Angabe).

%

{(Energie-

p :
, Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

]Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
| gesamle Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis s lich Bafior gedacht,
'l einen Oberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen. P é u e

s 5 v R 0§43 ==

—— i — — D e ————

S energieberatung liibbe
Dipl. - Ing. arch. Bettina Libbe
eblue Energieberatung Kopernikusstr. 14, 76646 Bruchsal
Dipl. Ing. Bettina LObbe Tel 07251-104347, .Oe
Kopemikusstr. 14 0
76646 Bruchsal 02.02.2016 g
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausatellers

Datum der angewendeien EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsvercrdnung zur EnEV

? Bei nicht rechizeitiger Zuteilung

der Regisiriernummer (§ 17 Absalz 4 Salz 4 und
Eingang nachiraglich einzusetzen.

e Bofwane, M3 Yo Iz

5 EnEV|
3

Menrfachangaben méglich

)ist das Datum der Anliragstellung einzutragen, die Registriemummer ist nach deren
* bei Warmenetzen Baujahr der Dbergabestation
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ERGIEAUSWEIS i Wohngebéude

A
)
!
i gema den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom '  18. November 2013 _J'

k____ e —— —— e m———

Berechneter Energlebedarf des Gebiudes Registriernummer BW-2016-000799491 ‘\‘ 2 /

(' T e e e = el - e ——— e+ — gl e A e seem e AR TTT ==\

: Enemiebedarl i

CO,-Emissionen * kg/{m*-a)

Anfordensigen gemaf EnEV ' ' Fiir Enerqi o
Prima icbeder!
hw Ist-Wert © KWh/m*a) Anforderungswert kW(m*a) O Verahren nach DIN V 4108-8 und DIN V 4701-10
Eneretische Qualita( der Gebdudehiile Hy' O Verishren nach DN V 18589
Ist-West Wim*K)  Anforderungswert Wim*K) O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV i
[ eingehalten [J Vereinfachungen nach § © Abs. 2 EnEV
e .~ o — ‘l‘
Endenerglebedarf dieses Gebﬂudes !
| [Pichtangabe in Immobilienanzeigen] j
s N 5 = =
Angaben zum EEWdrmeG Vergleichswerte Endenergie
Mutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wirme-und Kiltebedarfs auf Grund des Ernauerbare-
Energlen-Wamegesotzes (EEWarmeG) _ Wi clo| el I:m
P —— % 50 ‘ 100 125 150 ws zzf >250
- s, 2 e
v
| $ f /4 & &
I FE S8 5f
& & & f& fé‘
&
ErsatzmaBnahmen ° “ § &F o8
Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die L ""j? q,j
Ersatzmalinzhme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 !
EEWarmeG erfuilt. \_L_— i "~ ) s
D) Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWsrmeG _—E =
verschérfien Anfordenungswerte der EnEV sind r___,___ﬂ,_,____________* —- 3
. eingehalten. )
O Ofe in Verblndig it § 8 EEWINES u . |l Erlduterungen zum Berechnungsverfahren |
verscharfien Anfordenungswerte der EnEV sind ﬂ Die Energieeinsparverordnung Igsst fir die Berechrung des Energlebedarfs
eingehalten. unierschiediiche Vedahren zu, die im Einzelfall 2u unterschiediichen Ergeb-
Verschafier Anforderungswert nissen fohren kdnnen, Insbesonders wegen standardisierter Randbedingungen
Primdrenergiebedarf. KWhi(m*a) erlauben die angegebenen Werle keine ROckschiisse sul den tarsAchlichen
erscharfter Anlorderungswert Energléverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind smﬁm
; diemrg;nh'cha Qualital ger Werte nach der EnEV pro Quadratmeler Cebiudenulzfliche (A,). die im
Gebaucehdlie Hy Wi K) Aligemeinen groQer Ist als die Wohnflache ces Gebaudes. )
& 7\ = - —J
' siehe Fullnote 1 aul Seite 1 des Energieausweises ? slehe Fuinole 2 auf Seite 1 des Energieausweises ? freiwillige Angabe
“ nur bei Neubau sowle bei Modernisianung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV * nur bei Neubau
® nur bei Neubal im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&meG ' EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehfamiienhaus




: ERGIEAUSWEIS i Wohngebaudo

geﬂnaﬂ den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

i
i
——

S ——— . S 5 i o+ & i e e it e e g it e it A vl i M ot
7o)
Erfasster Energieverbrauch des Geb3udes Registriernummer BW-2016-000799491 4 :!/] |
—
". At g e e e e e e e g N R e it e s B Ity .___—'—-:T::_—:::hﬁ
1 Energleverbrauch ,.
Endenergleverbrauch dieses Gebdudes
[ 141,9 kmima}
f ml o | E | r | ¢ SHE)
l 100 125 150 175 200 225 >250
l 166,1 . kWhi(m'-a) l
[ Primédrenergieverbrauch dieses Gebédudes
;,_ e s A T Tt
Endenergleverbrauch dieses Gebaud‘es 141.9 KWHV(m*-2) ‘n
it iy - SRR s
I Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeilraum l Primar- Ene Anteil y :
" rgieverbrauch Anleil Heizung Kiima-
von bis Energietrager o (k) w"[m'i“" ] faktor
] 00.11.2012 | 02012018 Heizol 1,10 68100 11335 56766 1.18
i 09.11.2012 0201.2018 Leerstandszuschlag 1,10 1803 843 1058 1,18

!

-

|
l
|
|
|
| N

,? e B Ry e I ettt g A g e e L R -_-:.--_—.:':::ﬁ\
' Vergleichswerte Endenergie

|| ey s

ESZEI°C | o] | E | F | _c i

]; 50 75 ) 100 125 130 175 200 225 >250 Die modeilhaft ermiltelten Vergleichswerte beziehen sich

| m:._- __m aul Gebdude, in denen Wame fr Meizung und

II fesf‘@ §3$ ag .,f ggs? m:@mwmmwmmu

& wird,

4 f¢$¢ s & " «3? § Soll ein Energieverbrauch eines mil Femn- oder Nahwarme

[ S &E QPSJP S éf beheizien Gebdudes verglichen werden, ist zu beachien,

‘. é‘ &3 (gy” &5 5'4 dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerar

l % &F Energleverbrauch als bel vergleichbaren Gebduden mit

!.' 35 :&‘ 'aj-f Kesselheizung zu erwarten ist.

‘ 4

l“:- B e e i e — R e e R .

e T T T T e T S T e T T T T e e

| Erlduterungen zum m Verfahren 1
Das Verfahren 2ur Emmilllung des Energieverbrauchs ist durch die Energleainsparverordnung vwegeban Die Werte der Skala sind
spezifische Wede pro Quadratmeter Gebdudenulzfldche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen grdGer ist als die

Wohnfiiche des Getaudes. Der Ialsachiiche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebéiudes wetcht insbesondere wegen des
l Witterungsainfiusses und sich andemden Nulzerverhallens vom angegebenen Energieverbrauch ab. J

' siehe Fufinote | auf Seile 1 des Energieauswelses ? slehe Fullnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
? gegebenentalis auch Leerstandszuschidge, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kWh * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehriamilienhaus

0 Software, HE 310
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gemall den §§ 16 ff. Energleemsparvemrdnung (EnEV)vom '
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Wohngebaude
18. November 2013
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Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer BW-2016-000799491 WwE
N

e o o Ty D e e e e e e e e e e e s ST e :::—:.\I
Empfehlungen zur kosteng unstlgen Modernisierung 0"

ﬂ Mafinahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Enarglaefﬁzmnz sind 3 maoglich iJ nicht méglich |
i Empfohlene Modernisierungsmalinahmen {
} empfohlen (freiwillige Angaben) |
azte |

i N Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als schatzte | Kostenpro '
2 . Anlagenteile elnzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- g:mnrlisa- oh?nspam i

mit groBerer maf- tionszeit Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde l
Endenergie

S O

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis:  Modernisierungsempfehlungen fir das Gebsude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersalz for eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhaltlich beifunter.

eblue Energleberatung, Dipl. Ing. Bettina Libbe

i
]

e

Bio-Ol-Anteil erbracht

Alternativen zum Bio-Ol wéren:

[ Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

2013 wurde eine Ol-Brennwert-Heizung eingebaul. Das EWarmeGesetz von Baden-Wiirftemberg hat damals einen 10%-Anteil
von erneuerbaren Energiequellen bei der Warmeerzeugung geforderl. Momentan wird diese Anforderung (iber einen 10%igen

DammaBnahmen vom oberen Gebaudeabschluss oder von der Auenwand (Ddmmaqualitit 20% besser als die

Energieeinsparverordnung fordert)

oder die Installation einer Photovoltaik-Anlage (mbglichst auf beiden Dachhaiften). So kénnte Strom zur vorwiegenden i

Eigennutzung erzeugl werden.

Eine solarthermische Anlage eignet sich wegen der Ost-West-Ausrichtung der Dachfischen nicht.

e e m—— e

' siehe Fufinole 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Holpenodh Sobware, HS Vertrawchepass 130

e e e

? siehe Fullnote 2 auf Seits 1 des Energieausweises







