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Dipl.-Ing. Kristina Wulf - AdlerstraBe 12 - 68199 Mannheim

-
Telefon: +49 176 57 97 1541 4 .
E-Mail: info@kwulf-bewertung.de (l\ RICS

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

des im Grundbuch von Meckesheim Blatt 22284 eingetragenen bebauten Grundstiicks Gemarkung Me-
ckesheim Flurstiick 6679 Eschelbronner StraBe 33 in 74909 Meckesheim

Auftraggeber Amtsgericht Heidelberg mit dem AZ 2 K 11/25

Auftragsnummer 2025-02517

Objektart Zweifamilienhaus mit Garagen

Wertermittlungsstichtag 20.08.2025

Qualitatsstichtag 20.08.2025

Ausfertigungsdatum 27.10.2025

Ausfertigung Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 8 Anlagen mit ins-

gesamt 14 Seiten.

Verkehrswert
§ 194 Baugesetzbuch

300.000 €




Eschelbronner StraBe 33, 74909 Meckesheim

Gutachten AZ 2 K 11/25

ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE DES GUTACHTENS

Objekt lert, Dachgeschoss ausbauféhig
Wertermittlungsstichtag 20.08.2025

Qualitatsstichtag 20.08.2025

Baujahr des Gebaudes 1954, Anbau 1961

Bruttogrundflache Wohnhaus ca. 364 gm

Bruttogrundflache Einzelgarage 18 gm

Wohnflache rd. 144 gm

PKW-Stellplatz/Garage Einzelgarage im KG, separate Einzelgarage
Bodenwert/gm 280 €/gm (Bodenrichtwert 280 €/gqm)
Bodenwert 147.840 €

GrundsticksgréBe 528 gm

Herstellungskosten Haus 2024 (NHK 2010) 487.752 €

Herstellungskosten Garage 2024 13.989 €

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre (Garage 60 Jahre)
Restnutzungsdauer 20 Jahre

Alterswertminderung 75% (Garage 67%)

Vorlaufiger nicht marktangepasster Sachwert 281.710 €

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,15

Vorl. Marktangepasster Sachwert: 323.967 €

Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung

Bemerkungen 24 000 €
Sachwert: rd. 300.000 €
Verkehrswert gerundet 300.000 €

Mitzubewertendes Zubehor
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Zweifamilienhaus, freistehend, teilweise unterkel-
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1. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BGB

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung v. 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 14 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
323) geandert worden ist

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert
worden ist

BauNVO

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)
vom 14. Juli 2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

ImmoWertA 2022

Vorgelegt vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen. Die Fachkom-
mission Stadtebau hat diese Muster-Anwendungshinweise am 20. September 2023 zur Kenntnis
genommen.

Il. BV

Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(BGBI. | S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. | S. 2614) geandert worden ist

WoFIV
Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), In-Kraft-Treten: 01.01.2004

LBO BW
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25. Januar 2012 (GBI. S. 65, 73)

BBodSchG
Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

BImSchG

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. |
S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 225, Nr. 340) geandert worden ist

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

vor 08/ 2020 relevant: EnEV
Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der Ver-
ordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789) geandert worden ist

ErbbauRG
Erbbaurechtsgesetz BGBI. IIl, Gliederungsnr. 403-6, zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 7 des
Gesetzes vom 1.10.2013 (BGBI. | S. 3719)
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Vor Inkrafttreten der InmoWertV 2021:

ImmoWertV 2010

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S.639), zuletzt geadndert durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794)

WertR
(Teil der) Wertermittlungsrichtlinien in der Fassung vom 01.03.2006 (BAnz. Nr. 108a, ber. Nr. 121)

BW-RL
Bodenrichtwert-Richtlinie vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

SW-RL
Sachwert-Richtlinie vom 19.05.2012 (BAnz. AT 18.10.2012 B1)

VW-RL
Vergleichswert-Richtlinie vom 20.03.2014 (BAnz. AT 11.04.2014 B3)

EW-RL
Ertragswert-Richtlinie vom 12.11.2015 (BAnz. AT 04.12.2015 B4)

*Stand Januar 2025
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2. Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatséchlichen Eigenschaft der baulichen Anlage
sowie des Grund und Bodens erfolgten ausschlie3lich nach den auftraggeberseits zur Verfligung
gestellten Unterlagen und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung
wurden flr das Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffpriifungen, Bauteilprifungen, Funktion-
sprufungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Fest-
stellungen der Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersu-
chung).

Die Flachen und Massen wurden aus den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen Gbernommen
und stichpunktartig auf Plausibilitat geprift bzw. ergénzend Gberschléagig ermittelt (vgl. Gutachten-
anlage). Eine Uberprifung der 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Ab-
nahmen, Auflagen und dergleichen bezlglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung bau-
licher Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die der Sachverstandigen ge-
geben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungeprtft unterstellt, dass
keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende Ge-
brauchstauglichkeit beeintrachtigen oder geféhrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bau-
teilen wurde nicht gepruft. Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur
der/die Auftraggeber/in und die Sachverstandige kdnnen aus dem Sachverstéandigenvertrag und
dem Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Das Gutachten wurde nach der derzeit gultigen Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV vom 14. Juli 2021) erstellt. Hinsichtlich der Regelungen zum Vergleichswert, Ertragswert-
und Sachwertverfahren wird auf die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021), Teil
3 verwiesen. Eine genaue Erlauterung zu den einzelnen Bewertungsverfahren ist dort in den Ab-
schnitten 1 bis 3 zu finden. Im Gutachten wird entsprechend einer modellkonformen Anwendung
darauf Bezug genommen. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen,
der am Stichtag der Wertermittlung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware
(vgl. § 194 BauGB). Die Erlauterungen der am 20. September 2023 von der Fachkommission Stad-
tebau der Bauministerkonferenz zur Kenntnis genommenen dazugehdérigen Muster-Anwendungs-
hinweise (ImmoWertA 2023) werden z.T. erganzend zitiert.

Hinweis:
Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Die textlichen Erlauterungen zu den

gesetzlichen Vorgaben der Wertermittlungsmethodik sowie die Vorgehensweise im Gutachten be-
ziehen sich daher auf diese (neue) Verordnung. Die stichtagsbezogen zur Anwendung kommen-
den verdffentlichten Daten der Gutachterausschisse sind jedoch teilweise noch nach der gleich-
zeitig auBer Kraft getretenen ImmoWertV 2010 und den dazugehdrigen Richtlinien (Bodenricht-
wert-, Sachwert-, Vergleichswert- und Ertragswertrichtlinie) abgeleitet worden. Diese Daten sind
modellkonform zu verwenden; auf Abweichungen, sofern sie fir das Versténdnis des Gutachtens
relevant sind, wird an entsprechender Stelle hingewiesen (vgl. auch ,Rechtsgrundlagen” unter
Punkt 1).
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3. Allgemeine Angaben

3.1. Gutachtenauftrag
Auftragsnummer: 2025-02517

Auftragnehmer: Dipl.-Ing. Kristina Wulf
AdlerstraBBe 12
68199 Mannheim

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurflirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

Auftrag vom 16.05.2025 (Datum des Auftrags-

schreibens)

Inhalt des Auftrages: Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) nach §
194 Baugesetzbuch des bebauten Grundstiicks
Eschelbronner StraBe 33 in 74909 Meckesheim.

Zweck der Wertermittlung: Verwendung der Ergebnisse des Gutachtens im
Rahmen einer Zwangsversteigerung. Geman Auf-
tragsschreiben des Amtsgerichts Heidelberg vom
16.05.2025 soll durch ein schriftliches Sachver-
stédndigengutachten Beweis erhoben werden (Be-
weisbeschluss vom 22.04.2025).

Verwendung des Gutachtens: AusschlieBliche Verwendung des Gutachtens fiir
den oben genannten Zweck. Es darf nur fir diesen
Zweck, insbesondere nicht fir steuerliche
und/oder versicherungstechnische Zwecke ver-
wendet werden. Insgesamt werden drei Ausferti-
gungen in Papierform (mit Anlagen) erstellt sowie
Digitalversion im PDF-Format erzeugt.

' Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird im Folgenden auf die gleichzeitige Verwendung weiblicher und ménnlicher Sprachformen

verzichtet und das generische Maskulinum verwendet. Sdmtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermaBen fiir alle Geschlechter.
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

3.2. Angaben zum Wertermittlungsobjekt
Lagebezeichnung:

Katasterbezeichnungen:

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuchausdruck vom:

Vorhandene Bebauung:

20.08.2025 (Tag der zweiten Ortsbesichtigung)

Nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV §2 ist der Wertermittiungsstich-
tag der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und
der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse maB3-
geblich ist.

20.08.2025 (Tag der zweiten Ortsbesichtigung)

Nach § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Qualitétsstichtag der Zeit-
punkt, auf den sich der fir die Wertermittiung mafBgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonsti-
gen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt maBgebend ist.

Eschelbronner StraBe 33
74909 Meckesheim

Gemarkung Meckesheim
Fist. 6679 mit 528 gm Gebaude- u. Freiflache

Amtsgericht Tauberbischofsheim

Grundbuch von Meckesheim

Blatt 22284

Lfd. Nr. im Bestandsverzeichnis
1 Flst. 6679

17.03.2025

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde
anhand des vorliegenden Grundbuchs und der
Flurkarte zweifelsfrei festgestellt. Die Grund-
stlcksgroBe wurde anhand der Flurkarte plausibi-

lisiert.

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem freiste-
henden, zweigeschossigen, teilunterkellerten
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Wohnhaus mit Anbau, Garage im KG und separa-
ter Einzelgarage bebaut. Das Dachgeschoss ist

laut Bauakte nicht ausgebaut, aber ausbaufahig.

3.3. Durchfiihrung der Wertermittlung
Datum der Ortsbesichtigung: 20.08.2025
Das Wertermittlungsobjekt konnte ausschlieBlich

von_auBen besichtigt werden. Innenaufnahmen

wurden gestattet.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung: - die Sachverstandige

- Mitarbeiterin des Sachverstandigenbilros

Alle Verfahrensbeteiligten wurden per Einwurfein-

schreiben ordnungsgemaf geladen.

Gutachter: Vermessungsassessorin

Diplom-Ingenieurin Kristina Wulf

Von der Industrie- und Handelskammer Rhein
Neckar offentlich bestellte und vereidigte Sach-
versténdige fir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlcken

Professional Member of the Royal Institution of
Chartered Surveyors (MRICS)

Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt:
- Grundbuchauszug vom 17.03.2025

Eigene Recherche:

- Flurkarte vom 18.08.2025 (Auszug Geoportal Baden-
Wiarttemberg)

- Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Gemeindeverwaltung mit E-Mail vom 23.07.2025

- Online-Auskunft der Gemeinde Meckesheim zum gelten-
den Bauplanungsrecht (Bebauungsplan), E-Mail vom
23.07.2025

- Schriftliche Auskunft zum abgabenrechtlichen Zustand
der Gemeindeverwaltung Meckesheim mit E-Mail vom
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23.07.2025

- Schriftliche Altlastenauskunft des Landratsamts Rhein-
Neckar-Kreis mit E-Mail vom 28.08.2025

- Bauakteneinsicht beim Bauamt bei der Gemeindeverwal-
tung Meckesheim am 17.09.2025

- Grundstiicksmarktberichte der umliegenden Stadte und
Kreise, z.B. Mannheim, Heidelberg, Sinsheim, Bruchsal
u.a.

- Bodenrichtwertauskunft zum Stichtag 01.01.2024,
BORIS.BW

- Recherchen zur konjunkturellen Entwicklung sowie des
Preis- und Mietniveaus fir den Bereich des Wertermitt-
lungsobjekts, Wohnungsmarktanalyse Rhein-Neckar-
Kreis, BergstraBBe, Metropolregion Rhein-Neckar etc.

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die
wertbildenden Faktoren sowie die tatsachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind
daher nur insoweit berlicksichtigt, wie sie sich an-
hand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Ver-
flgung gestellten Unterlagen und Angaben aus
gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese
im Rahmen der Datenerhebung zu erreichen wa-
ren, ergeben. Eine Prifung von 6ffentlich-rechtli-
chen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfligungen bezlglich des Bestandes der
baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies

fir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

3.4. Aligemeine Hinweise und Besonderheiten

Rechte und Belastungen Abt. II:

Im  Zwangsversteigerungsverfahren  werden
Rechte und Lasten aus Abteilung Il des Grundbu-
ches nicht bertcksichtigt. Es wird belastungsfrei
bewertet. Sollten Rechte oder Lasten bestehen,
sind diese in einer Wertermittlung auBerhalb des
Zwangsversteigerungsverfahrens zu bertcksichti-
gen. Nur das Gericht erteilt Auskulnfte, welche
Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsver-
fahren bestehen bleiben. Im Abschnitt 5.1 ,,Grund-
buch und Grundakten” erfolgt eine Auflistung der
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Mieter/Pachter:

Zwangsverwaltung:

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb vorhanden

Zubehdr, Maschinen, Betriebseinrichtungen:

Bauauflagen, Baubehérdliche Beschrankun-
gen/ Beanstandungen:

Energieausweis:

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur
Kenntnis des Lesers; soweit méglich wird eine
wertmafige Aussage getroffen.

Ja (Erdgeschosswohnung)

Nein

Nein

Nein

Keine

s. Erlauterungen Kap. 5.2.2 ,Bauplanungs- und
Bauordnungsrecht“ und Kap. 5.2.3 ,Baulasten”

hat nicht vorgelegen
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4. Beschreibung der tatsachlichen Eigenschaften

4.1. Lage und Standort

4.1.1. Makrolage
Bundesland / Region:

Stadt / Einwohner:
Bevdlkerungsdichte:
Kaufkraft:
Arbeitslosenquote:

Einzugsbereich:

4.1.2. Mikrolage
Stadtbezirk / Ortsteil:
Innerértliche Lage:

Art d. Bebauung, Nutzungen Nachbarschaft:

Lagequalitat:

Immissionen:

Verkehrsanbindung:

Entfernungen:

Baden-Wurttemberg / Metropolregion Rhein-
Neckar, Rhein-Neckar-Kreis

Gemeinde Meckesheim / 5.298 Einwohner?

324 Einwohner/km?

107,43

4,7%"*

Grundzentrum

Meckesheim

Zentrale Lage im sudéstlichen Bereich der bebau-
ten Ortslage von Meckesheim, Geschafte des
taglichen Bedarfs, Kindergarten, Grundschule
und Gemeinschaftsschule im Ortskern bzw. Orts-
teil Ménchzell

Vorwiegend Wohnnutzung mit Einfamilienhau-
sern, Doppelhausern und kleineren Mehrfamilien-
h&usern

Mittlere Wohnlage in Meckesheim an der Orts-
ausgangsstraBe

Lagetypischen Verkehrsimmissionen

Anbindung an das StraBennetz mit direkter Anbin-
dung an die benachbarten Ortschaften sowie
Ubergeordneten StraBen (BundesstraBBe 45, Au-
tobahn 6 u.a.); Bahnhof Meckesheim nérdlich mit
Regional- und S-Bahn-Anschluss im Verkehrs-
verbund Rhein-Neckar; diverse Buslinien zur An-
bindung an die umliegenden Stadte und Gemein-
den.

Ortsteil Ménchzell: ca. 3 km

2 Stat. Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand: 31.12.2024
3 Rhein-Neckar-Kreis, 2024, MB Research GmbH Nirnberg
4 Rhein-Neckar-Kreis, Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: Juli 2025
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Neckargemind: ca. 9 km

Heidelberg: ca. 20 km

Mannheim: ca. 40 km

Sinsheim: ca. 13 km

Wiesloch: ca. 13 km

Karlsruhe: ca. 60 km

Heilbronn: ca. 45 km

Flughafen Karlsruhe/Baden: ca. 91 km
Flughafen Frankfurt (Fraport): ca. 100 km

4.2. GrundstiicksgréBe, -zuschnitt und -oberflache

Zuschnitt / Gestalt:
StraBenfront / Tiefe:
Topographie:

4.3. ErschlieBung und Baugrund
Baugrund:
Ausbauzustand der StraBe:

Offentlicher Zugang / StraBenanbindung:

Versorgungsanlagen:
Entsorgungsanlagen:
Altlasten:

Rechteckig / Gartenausrichtung Ost
Ca.15m/ca. 35 m
Ausgepragte Hanglage, starker Anstieg nach Os-

ten

Gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Voll ausgebaut, zweispurige Fahrbahn aus As-
phalt; groBtenteils gepflasterte Gehwege, Stra-
Benbeleuchtung vorhanden, kostenfreie Park-
maoglichkeiten im 6ffentlichen Raum

Von der Eschelbronner StraBe

Strom, Wasser, Telefon/Internet

Abwasser an 6ffentlichen Kanal

Gemap schriftlicher Auskunft der Unteren Boden-
schutzbehdrde beim Wasserrechtsamt Rhein-
Neckar-Kreis vom 28.08.2025 ist das Bewer-
tungsgrundstliick der Gemarkung Meckesheim,
Eschelbronner StraBe 33, Flurstlick Nr. 6679,
nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster
(BAK) verzeichnet. Damit liegt fur dieses Grund-
stlick nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlas-
tenverdacht vor. Diese Angabe beruht auf dem
Stand der (Nach-)Erhebungen altlastverdachtiger
Flachen aus dem Jahr 2018. Deshalb ist bei Ge-
werbestandorten, die nach o.g. Datum aufgege-
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ben wurden bzw. auf denen mit wassergeféhrden-
den Stoffen umgegangen wurde, nicht auszu-
schlieBen, dass eine altlastverdachtige Flache
vorliegt. Im Folgenden wird im Bestand auf einen

altlastenfreien Zustand abgestellt.
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4.4. Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
die zur Verflgung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie Auskinfte vom Eigentiimer (vgl.
hierzu auch Fotodokumentation Gutachtenanlage). Das Gebaude und die AuBenanlagen werden
nachfolgend insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten flr die anschlieBende Ver-
kehrswertermittlung erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch Abweichungen
von diesen Beschreibungen auftreten. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen, baujahrestypischen Ausfihrungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift. Die Funktions-
fahigkeit wird im Gutachten unterstellt. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich insoweit
aufgenommen, wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstérungsfrei (d.h. offensichtlich und
augenscheinlich) erkennbar waren. Die Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer Beanstan-
dungen (Schaden, Mangel, Beeintrachtigungen) auf den Verkehrswert werden im Rahmen dieses
Gutachtens hinsichtlich lhrer Relevanz fir den Verkehrswert Uiber pauschale Anséatze bericksich-
tigt. Ebenfalls sind Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche
und/oder tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien nicht durchgefiihrt
worden. Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewilinscht werden, wird empfohlen, eine diesbe-
zlglich vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden bzw.

aus dem entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

4.4.1. Bauteil A — Zweifamilienhaus

Objektart: Freistehendes teilweise unterkellertes Zweifami-
lienhaus, nicht ausgebautes Dachgeschoss. Ga-
rage im Keller, separate Einzelgarage. Stallge-
baude im Hof

Baujahr: 1954
1961 Wohnhausanbau
1969 Neubau Einzelgarage

Nutzungsaufteilung: KG: Kellerraume, Flur, Garage.
EG: 4-Zimmerwohnung, Kiche, Waschkilche,
WC, Flur.
OG: 4-Zimmerwohnung, Kiiche, Bad, WC, Flur.

Rohbau
Konstruktion: Massivbauweise.
AuBenwénde: Massiv.
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Fassade: Putz mit Anstrich.

Innenwande: Massiv.

Decken: Massivdecken, Holzbalkendecke zum DG.
Treppen: Halbgewendelte U-Treppe.

Dach: Holz-Satteldach mit Ziegeleindeckung, Dachent-

wasserung Zinkblech.

Garage mit bitumindser Flachdacheindeckung.

Ausbau

Elektroinstallation: Standardinstallationen.

Sanitére Installation: EG: Tageslicht-WC und Waschkiiche.
OG: Tageslicht-WC, Tageslicht-Bad.

Fenster: Kunststofffenster mit lIsolierverglasung, Kunst-
stoffrollladen.

Tiren: Hauseingangstur alteren Baujahrs aus Vollholz

mit Glasausschnitten. Garagen mit manuellen

Sektionaltoren aus Stahl.

Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen
Besondere Bauteile, Einrichtungen und sons-  Eingangstreppe, Eingangsuberdachung.
tige Vorrichtungen

AuBenanlagen

Ver-/Entsorgungsanlagen: Siehe oben.

Bodenbefestigungen: Betonierte und gepflasterte Stellplatz- und Wege-
flachen, ansonsten Rasen.

Bau- und Unterhaltungszustand

Unterhaltungszustand: Aufgrund der duBBeren Inaugenscheinnahme be-
findet sich das Wertermittlungsobjekt in einem
gepflegten Unterhaltungszustand. Gileichzeitig
sind augenscheinlich gréBere Modernisierungs-
mafBnahmen ausgeblieben, der Gesamtzustand
ist Oberaltert (Fenster, Dach, Tiren).

Laut Aussagen der Mieter sind gréBere Moderni-
sierungsmaBnahmen im Innenbereich nicht vor-

genommen worden.
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Bauschaden: Abseits Ublicher Abnutzungserscheinungen auf-
grund des fortgeschrittenen Geb&udealters wa-
ren aufgrund der auBeren Inaugenscheinnahme

keine wesentlichen Bauschaden erkennbar.
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5. Beschreibung der rechtlichen Eigenschaften

5.1. Grundbuch und Grundakten
In Abteilung Il des Grundbuchs von Meckesheim Blatt 22284 befindet sich folgende das Werter-
mittlungsobjekt betreffende Eintragung:

Lfd. Nr. (6)

Grunddienstbarkeit (Entsorgungsleitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks
Fist. Nr. 6661/3, derzeit eingetragen im Grundbuch von Meckesheim (Meckesheim), Blatt Nr.
22199.

Eine Eintragungsbewilligung hat nicht vorgelegen. Eine signifikante Einschrankung im Bestand
durch das Leitungsrecht zugunsten des riickwartig angrenzenden Gartengrundstiicks wird nicht

erkannt. Die Grunddienstbarkeit hat daher keinen signifikanten Werteinfluss.

Lfd. Nr. (9)
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom
13.03.2025 (2 K 11/25).

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des Verfahrens geléscht. Er wird nachfol-
gend nicht weiter bertcksichtigt.

5.2. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

5.2.1. ErschlieBung und o6ffentlich-rechtliche Beitrage
Das Wertermittlungsobjekt ist Uber die Eschelbronner StraBe erschlossen. Es verflgt tber fol-
gende Ver- und Entsorgungsanschliisse:

- Wasser, Abwasser
- Strom
- Telefon/Internet, Kabel

GemaR schriftlicher Auskunft der Gemeindeverwaltung Meckesheim mit E-Mail vom 23.07.2025
sind die Beitrdge und Abgaben fir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungseinrichtungen nach
§ 127 BauGB und § 7 ff Kommunalabgabengesetz Baden-Wirttemberg (KAG BW) fiir das zu be-
wertende Grundstlck berechnet und beglichen. Ausbaubeitrage fir den Ausbau, die Verbesserung
bzw. Verdnderung bestehender ErschlielBungsanlagen gibt es in Baden-Wirttemberg nicht, Kanal-
baukostenbeitrage werden Uber die laufenden Abwassergebilhren finanziert. Im Zuge der Werter-
mittlung wird auf einen erschlieBungsbeitragsfreien Zustand abgestellt.
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5.2.2. Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Geman schriftlicher Auskunft der Gemeindeverwaltung Meckesheim mit E-Mail vom 23.07.2025
liegt das Bewertungsgrundstlick nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben orientiert sich aufgrund der Lage im unbeplanten Innenbereich
an § 34 Baugesetzbuch (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile), d.h. im

Wesentlichen nach der Eigenart der ndheren Umgebung.

Die vorhandene bauliche Nutzung kann im Wesentlichen als planungsadaquat eingestuft werden,
Baugenehmigungsunterlagen fur den Wohnhausneubau, eine Wohnhauserweiterung und den Bau

einer neuen Einzelgarage konnten im drtlichen Bauaktenarchiv recherchiert werden.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen wurde stichproben-
artig gepruft (GebaudeauBenmafe durch graphischen Abgriff aus der Flurkarte). Bei dieser Wer-
termittlung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

5.2.3. Baulasten
GemaR schriftlicher Auskunft der Gemeindeverwaltung Meckesheim mit E-Mail vom 23.07.2025
besteht keine das Grundstiick Flurstiick 6679 betreffende Baulast.

5.2.4. Denkmalschutz / Naturschutz
Es besteht kein Denkmalschutz. Naturschutzrechtliche Belange bleiben unbericksichtigt.

5.3. Zivilrechtliche Gegebenheiten

5.3.1. Mietverhaltnisse

Die Wohnung im Erdgeschoss ist zum Zeitpunkt der Besichtigung augenscheinlich vermietet. N&-
here Details konnten nicht recherchiert werden. Die Wohnung im Obergeschoss ist augenschein-
lich unbewohnt, am Klingelschild stand der Name des Schuldners. Laut Auskunft der Mieter beim
Ortstermin besteht das Mietverhaltnis seit mehr als 40 Jahren, Angaben Uber die Hohe des Miet-

zinses wurden nicht gemacht.

5.3.2. Sonstige zivilrechtliche Gegebenheiten

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen auBBerhalb des Grundbuches sind dem Unterzeich-
ner nicht bekannt geworden. Darliber hinaus gehende Untersuchungen und Nachforschungen wur-
den auftragsgeman nicht angestellt.
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6. Markt

6.1. Beschreibung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Der Immobilienmarkt in Deutschland befindet sich im Jahr 2025 nach den Turbulenzen der vergan-
genen Jahre in einer Phase der Konsolidierung. Nach deutlichen Rickgangen bei Transaktionen
und einer Anpassung der Preise in den Jahren 2022 und 2023 haben sich die Markte seit 2024
stabilisiert. Die Preisentwicklung zeigt aktuell wieder eine leicht positive Tendenz, wobei insbeson-
dere gute und zentrale Lagen profitieren, wahrend einfache und periphere Standorte weiterhin ver-
halten bleiben. Die Nachfrage wird trotz gestiegener Finanzierungskosten durch die demografische
Entwicklung und die anhaltende Wohnraumknappheit gesttitzt. Die Bauzinsen haben sich auf ei-
nem Niveau von Uber 3% flr zehnjahrige Darlehen eingependelt und dampfen damit die Kaufkraft,
gleichzeitig achten K&ufer stérker auf Preis-Leistungs-Verhéltnisse und Energieeffizienz. Verkaufer
missen ihre Preisvorstellungen zunehmend an realistische Marktbedingungen anpassen. Insge-
samt ist der Markt von regional unterschiedlichen Entwicklungen gepréagt, zeigt sich aber stabiler

als noch vor zwei Jahren, mit vorsichtig optimistischen Perspektiven fir die kommenden Quartale.

6.2. Marktanalyse

Die Gemeinde Meckesheim liegt im Rhein-Neckar-Kreis siddéstlich von Heidelberg im Kraichgau
und gehért zur Metropolregion Rhein-Neckar. Durch die Nahe zu Heidelberg, Mannheim und Karls-
ruhe sowie zu wichtigen regionalen Arbeitgebern besteht eine kontinuierliche Nachfrage nach
Wohneigentum. Meckesheim bietet eine gute 6rtliche Versorgung mit Kindertagesstatten, Schulen,
Einkaufsméglichkeiten sowie Sport- und Freizeitangeboten. Uber den Bahnhof mit S-Bahn-An-
schluss in Richtung Heidelberg und Sinsheim sowie Uber die B 45 ist die Gemeinde verkehrstech-
nisch gut angebunden.

Der Markt fiir Wohneigentum war in den Jahren 2022 und 2023 von Preisrliickgdngen und einem
deutlichen Riickgang der Transaktionen gepragt, ausgeldst durch gestiegene Bauzinsen und all-
gemeine Unsicherheiten. Seit 2024 zeigt sich jedoch eine Stabilisierung mit tendenziell wieder
leicht steigenden Preisen in gefragten Lagen. Kaufer legen verstarkt Wert auf Energieeffizienz und
wirtschaftliche Finanzierbarkeit, wodurch modernisierte oder energetisch glinstige Objekte eine
bessere Marktstellung haben.

Die Marktgéangigkeit des Bewertungsobjekts in Meckesheim ist vor diesem Hintergrund und der
spezifischen Lage- und Objekteigenschaften insgesamt als durchschnittlich einzuschatzen. Die
Lage innerhalb der Metropolregion sichert eine anhaltende Nachfrage im Eigentumssegment, auch
wenn energetische Anforderungen und der vorhandene Gebaudezustand wertmindernd berlck-
sichtigt werden muissen. Wahrend die Lage grundsatzlich eine Wertstabilitat aufweist, konkurriert
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das Wohnhaus fortgeschrittenen Baujahrs an der vergleichsweise vielbefahrenen Ortsausgangs-
straBBe hinsichtlich des allgemein bautechnischen sowie energetischen Standards, Wohnungsgro-
Ben und Zuschnitt mit zeitgeméaBeren Objekten am Wohnungsmarkt. Der potentielle Kauferkreis
ist trotz der Vermietungssituation vornehmlich im Eigennutzerbereich einzuordnen, insbesondere

die energetischen Nachrustverpflichtungen sind wertmindernd zu beriicksichtigen.
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7. Wertermittlung

7.1. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riick-

sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

7.2. Wertermittlungsverfahren
Grundsatzlich stehen der Wertermittlung drei normierte Verfahren zur Verfligung, die in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) beschrieben sind.

a) Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren i.S.d. §§ 24 ff. InmoWertV wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Zur Ermittlung von
Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstlicke) heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kdnnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfak-
tor und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezo-

gen werden.

b) Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Der Sachwert des Grund-
stlicks ergibt sich dabei aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen und
dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV). Der Wert des Bodens ist ohne Berlicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren oder
auf Basis von Bodenrichtwerten zu ermitteln. Der Wert der Gebaude wird auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten gemaf Anlage 4 (zu § 12 (5), Satz 3) unter Berlicksichtigung des Regi-
onalfaktors sowie des Alterswertminderungsfaktors ermittelt. Der Wert der AuBenanlagen (bauli-
che und sonstige AuBBenanlagen) kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Der aus dieser
Summe - ,vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen AuBBenanlagen und sonsti-
gen Anlagen und des Bodenwerts — gebildete ,vorlaufige Sachwert des Grundstlcks” (§ 35 (2))
muss dann an die 6rtlichen Marktverhaltnisse angepasst werden.
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Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des so-
genannten Sachwertfaktors. Diese werden von den 6rtlichen Gutachterausschiissen unter Anwen-
dung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den vorlaufigen Sachwerten ermittelt und veréffentlicht. Sie dienen der Berlicksichtigung der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise bericksichtigt sind (vgl. § 21 ImmoWertV). Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt
voraus, dass die Modellkonformitat gewahrt wird. Zur Ermittlung des objektspezifischen Sachwert-
faktors ist der nach § 21 (3) ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung i.S.d. § 9 (1), Satz 1 zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 (1), Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (vgl. auch Nr. 39.1 bis 39.3 der ImmoWertA 2023). Dem Sach-
verstandigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) auf
den vorlaufigen Sachwert anzuwenden, die Prifung einer (erneuten) Marktanpassung (§ 7 (2) u. §
35 (3)) und im Anschluss ggf. vorhandene besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

(boG) zu bericksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstiicks"
bezeichnet. Damit sind das Grundstiick inklusive der aufstehenden Gebaude, der AuBenanlagen
und der fest dazugehdrigen Bestandteile gemeint

c) Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert wird auf
der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt, und zwar aus dem nach den §§ 40 bis 43
ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV); der
Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung mafBgebliche Liegen-
schaftszinssatz gem. § 21 Abs. 2 ImmoWertV zugrunde zu legen.

d) Ermittlung des Verkehrswerts
In allen genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender Reihenfolge zu berlick-
sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale.

Sie gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bzw. des marktangepassten vorlaufigen Ver-
fahrenswerts (zur Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse);
Ermittlung des Verfahrenswerts (unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale).
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Der Verkehrswert ist sodann aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.

7.3. Wahl des Verfahrens

Die Wertermittlungsverfahren sind gemaB § 6 Abs. 1 ImmoWertV nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Dementsprechend und unter Berlcksichtigung der sonstigen
Umsténde des Einzelfalls wird der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern vorrangig aus

dem Sachwert abgeleitet.

Eine Abfrage aus der Kaufpreissammlung beim zustindigen Gutachterausschuss Ostlicher Rhein-
Neckar-Kreis lieferte zehn Vergleichskauffélle von Zweifamilienhdusern in der ndheren Umgebung
aus den vergangenen zwei Jahren. Da keine 6rtlichen Umrechnungskoeffizienten zur Erfassung
der Abweichungen zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsobjekten vorliegen und diese
Anpassungen lediglich aufgrund von Erfahrungswerten vorgenommen werden kénnen, wird zur
Ableitung des Verkehrswerts der vornehmlich zur Eigennutzung konzipierten Wohnimmobilie auf
das Sachwertverfahren abgestellt, das indirekte Vergleichswertverfahren wird im vorliegenden Fall
nur zur Plausibilisierung herangezogen.

7.4. Bodenwert

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 25 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut ware. Es kann auch ein objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert zur
Ableitung des Bodenwerts herangezogen werden (vgl. § 26 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV). Nach § 13
Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grund-
stlick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbe-
zogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bodenricht-
wertzone Ubereinstimmen. Der zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legende Zustand des Grund-
stlicks bestimmt sich nach § 2 ImmoWertV insbesondere nach folgenden Grundstiicksmerkmalen:

Merkmale nach ImmoWertV Bewertungsgrundstiick
Entwicklungszustand (§ 2 (3) Nr. 1) Baureifes Land (§ 34 BauGB, ErschlieBung gesichert)

Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 2 Entsprechend Umgebungsnutzung bzw. BauNVO:
(3) Nr. 2) Wohnbauflache

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 2 (3) Nr. Keine signifikanten vorhanden
12)
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beitragsrechtlicher Zustand (§ 2 (3) Nr. 4) ErschlieBungsbeitragsfreiheit nach BauGB und KAG BW

Lagemerkmale (§ 2 (3) Nr. 5) Beriicksichtigung von Standortstarken, -schwéachen, -ri-
siken und -chancen:
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen teil-
weise im Ort fuBlaufig erreichbar

Ruhiges naturnahes Wohnumfeld
Noch gute Erreichbarkeit der GroBstadte und gro-
Ben Arbeitgeber der Region

weitere Merkmale (§ 2 (3) Nr. 3, 5-11) - GrundstuicksgroBe 528 gm, Grundstickstiefe 35 m
Stark hangige Topografie
Zuschnitt generalisiert betrachtet rechteckig, Garten-
ausrichtung Ost

Der Gemeinsame Gutachterausschuss fir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim gibt zum Er-
mittlungsstichtag 01.01.2025 einen zonalen Bodenrichtwert fir den Bereich des Bewertungsgrund-
stlicks mit folgenden Merkmalen heraus:

BRW Entwicklungs-| Beitrags- Nutzungs- .
[EUR/gm] zustand zustand art Tiefe [m]
280 Baureifes Land frei Wohnbauflache 50

Aufgrund der Ubereinstimmenden Merkmale vom Bodenrichtwertgrundstiick und Bewertungs-
grundstiick wird der Bodenrichtwert ohne Anpassung tGbernommen. Der Bodenwert belauft sich
demnach auf

Grundstlick 528gm x 280 €/gm = 147.840 €
Gesamt 528 gm 147.840 €

7.5. Sachwertverfahren

7.5.1. Herstellungskosten / Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flr die Errichtung eines vergleich-
baren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher
Bauweisen ergeben wirden (vgl. § 36). Es handelt sich um modellhaft abgeleitete bundesdurch-
schnittliche Kostenkennwerte fir unterschiedliche Gebaudearten. Derzeit sind die Normalherstel-
lungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die jeweilige Gebaudeart unter Berlicksichtigung des Gebaude-
standards je Flacheneinheit zugrunde zu legen (vgl. Anl. 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV).
Sie besitzen die Dimension ,€/gm* Bruttogrundflache des Gebaudes einschlieBlich Baunebenkos-
ten und Umsatzsteuer. Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die
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Nutzung am Qualitatsstichtag abzustellen. Eine konkret absehbare andere Nutzung ist nach MaB3-
gabe des § 11 zu bertcksichtigen (vgl. ImmoWertA 2023, 36.(2).3).

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der diesbezlglich aktuelle und zur jeweiligen
Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes zu verwenden
(§ 36 ImmoWertV). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bun-
desamt Deutschland erfragt. Der zum Wertermittlungsstichtag aktuelle Baupreisindex fir Wohnge-
baude (11/2025) betragt 135,5 bezogen auf die Basis 2021 = 100, fir das Basisjahr der NHK 2010
betragt er 70,8.

Bauteil A — Wohnhaus

Gebaudetyp 1.12/1.32/2.32 Freistehende Ein-/Zweifamilienhduser, teilweise unterkellert, Erd-,
Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss, einfacher Gebau-
destandard (Bezug NHK 2010)

Normalherstellungskosten: 690 €/gm BGF inkl. 19% Baunebenkosten und 5% Zuschlag wegen
Zweifamilienhausnutzung, exkl. Baupreisindex

Bruttogrundflache®: 391 gm (Berechnung siehe Gutachtenanlage).

Bauteil B — Garage

Gebaudetyp 14.1 Einzel-/Mehrfachgarage, mittlerer bis gehobener Gebaudestandard
(wegen Massivbauweise, Bezug NHK 2010)

Normalherstellungskosten: 400 €/gm BGF inkl. 12% Baunebenkosten, exkl. Baupreisindex

Bruttogrundflache: 18 gm (Berechnung siehe Gutachtenanlage).

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (Anlage 4, I. 1. (3) ImmoWertV),
welche als Kosten flr Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen und Genehmigungen de-
finiert sind. Die Héhe der Baunebenkosten hangt bei Neubauprojekten von der Gebaudeart, von
den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Pla-
nungsanforderungen und damit von der Bauausfihrung, der Ausstattung der Geb&ude und sons-
tigen Einflussfaktoren ab. Bei Anwendung der NHK 2010 (Modellkosten) sind die Baunebenkosten
in Abhangigkeit von der Geb&udeart in den Kostenkennwerten bereits enthalten.

5 Die Bruttogrundflache ist in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 unter Ber{icksichtigung der jeweiligen Modellvorgaben

zu ermitteln.
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Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile - § 36 (2) ImmoWertV

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch markt-
Ubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berticksichtigen. Bei der Er-
mittlung des Geb&uderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussende Gebaudeteile nicht erfasst. Das Geb&ude ohne diese Bauteile wird in die-
ser Wertermittlung mit ,Normgebaude“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und
Eingangstberdachungen, ggf. auch Balkone und Dachgauben. Der Wert dieser Gebaudeteile ist
deshalb zusétzlich zu den far das Normgeb&ude ermittelten Herstellungskosten (i. d. R. errechnet
als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage besonders zu berlcksichtigen. Im
vorliegenden Fall werden AuBBentreppen in Anlehnung an Gbliche Herstellungskosten zusétzlich in

Ansatz gebracht.

7.5.2. Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND, § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann; im Unterschied dazu kann die techni-
sche Standdauer unter Umstanden wesentlich 1anger sein. Zur Sicherstellung der Modellkonformi-
tat (§ 10 (1) ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu
legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen
Daten zugrunde lag (vgl. § 12 (5) Satz 1). Die ImmoWertV 2021 enthalt in Anlage 1 Modellanséatze
fiir die Gesamtnutzungsdauer, die nach einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei Ermittlung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde zu legen sind.

Im hier vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes mit 80 Jahren flir das zu
bewertende Wohnhaus zum Ansatz gebracht. Fiir die Garage wird eine Gesamtnutzungsdauer von
60 Jahren angesetzt. Dies entspricht den Modellen der verwendeten Daten.

7.5.3. Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND, § 4 (3) und § 12 (5) ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre ange-
setzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch
in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Ge-
b&udeteile abhéngig. Als Restnutzungsdauer ist zun&chst die Differenz aus Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer und tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese
wird dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
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ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. Unter Modernisierungen sind dabei MaBnahmen zu verstehen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse und/ oder wesentliche Einsparun-
gen von Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthalt ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten bei Modernisierungen von Wohngeb&uden anzuwenden ist. Es kann bei der Mo-
dernisierung von Verwaltungs-, Biiro- und Geschéaftsgebauden entsprechende Anwendung finden.
Das Modell soll einer nachvollziehbaren Berlcksichtigung von ModernisierungsmafBnahmen die-
nen. Die Modernisierungspunkte kdnnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fir durch-
geflihrte MaBnahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt wer-

den.

Das exakte Baujahr des Wohnhauses ist unbekannt. Diverse Hinweise deuten auf eine Errichtung
in den 1950er Jahren. Im Jahr 1961 wurde ein Anbau errichtet, im Jahr 1969 eine Einzelgarage. In
Anlehnung an Anlage 2 ImmoWertV — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohnge-
b&uden bei Modernisierungen — wird unter Berlcksichtigung eines Uberwiegend baujahrstypischen
Zustands eine gewichtete wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt.

Der Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungs-

dauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor (AWMF) = Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Des Weiteren ist — als vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
— ein Regionalfaktor anzuwenden, der der Anpassung der Herstellungskosten an die Unter-
schiede zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau dienen soll
(vgl. ImmoWertA 2023, 36,(3)). Im vorliegenden Fall wird dieser mit 1,0 ausgegeben.

Durch Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne bauli-
che AuBenanlagen) mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor wird der vorlau-
fige Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt.

7.5.4. Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Der Ansatz fir AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV) ist i.d.R. eine Modellgré6Be. Zu den baulichen
AuBenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege, Platze und Terrassen, Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen auf dem Grundstlick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbesondere
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ortstibliche Gartenanlagen. Weichen bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen erheblich vom
Ublichen ab, ist ein bestehender Werteinfluss als besonderes objekispezifisches Grundstiicks-
merkmal zu bericksichtigen (ImmoWertA 2023, vgl. auch § 8 Absatz 3 Satz 2; Nummer 8.(3).1
sowie Nr. 37.1 und 37.2 ImmoWertA 2023).

Der Wertansatz fiir die AuBenanlagen erfolgt im vorliegenden Fall pauschal mit 6% des Gebaude-

zeitwertes und besteht im Einzelnen aus:

Anschluss an die Ver- und Entsorgungsleitungen bis an die Grundstlicksgrenze
Einfriedung zu den Nachbargrundstlicken und dem 6&ffentlichen Raum
Befestige Zufahrts-, Zuwegungs- und Stellplatzflachen, auch zu den Garagen
Baume, Straucher und Bilsche inkl. Treppen und Gartenanlage

Stallgebaude
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7.5.5. Ermittlung des (vorlaufigen) Sachwertes

Wahl des NHK- Typs

Gebaudetyp (NHK 2010): 1.12 ZFH freistehend (KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut)
Tatséchliches Baujahr 1954 Gebaudealter 71 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre Mod. Restnutzungsdauer 20 Jahre
BGF - Ansatz 364 gm
NHK- Ansatz 690 €/gm
Anpassungen
Regionalfaktor x 1,00
Anpassung Baupreisindex Bund
Fiir das Basisjahr 70,8
Zum Stichtag: 08/2025 135,5 x 1,91
1.318 €/qm
Herstellungskosten 1.318€/gm x 364 gm = 479.752 €
Besondere nicht in der BGF erfasste Bauteile
1) AuBentreppen + 8.000 €
Herstellungskosten gesamt = 487.752 €
Wertminderung wegen Alters
Methode Linear (75,0%) - 365.814€
Sachwert Wohnhaus 121.938 €

Zusammenstellung

Sachwert Wohnhaus 121.938 €
Sachwert Garage + 4.616 €
Zeitwert der AuBenanlagen 6% + 7.316 €
Bodenwert + 147.840€

vorlaufiger nicht marktange passter Sachwert 281.710 €
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Nebenrechnung Garage:

Wahl des NHK- Typs
Gebaudetyp (NHK 2010): 14.1 Einzelgarage
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre Mod. Restnutzungsdauer 20 Jahre
BGF - Ansatz 18 gm
NHK- Ansatz 400 €/gm
Anpassungen
Anpassung Baupreisindex Bund
Flr das Basisjahr 70,8
Zum Stichtag: 08/2025 135,5 x 1,91
764 €/qm
Herstellungskosten 764 €/gm x 18 gm = 13.989 €
Wertminderung wegen Alters
Methode Linear (67,0%) - 9.373 €
Sachwert Garage 4.616 €

7.5.6. Marktanpassung

Der im Sachwertverfahren ermittelte vorlaufige Sachwert spiegelt noch nicht die Lage am ortstibli-
chen Immobilienmarkt am Wertermittlungsstichtag wider. Der bisher rein substanzorientierte Sach-
wert ist in der Regel nicht mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch, die Anpassung erfolgt mit-
tels des so genannten Sachwertfaktors gem. § 39 ImmoWertV. Der Sachwertfaktor ist das durch-
schnittliche Verhéltnis aus tatsé&chlichen Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte®. Die Héhe erforderlicher Zu- oder
Abschlage (Verhaltnis zwischen Sachwert und Verkehrswert) ist von der értlichen Angebots- und
Nachfragesituation am Wertermittlungsstichtag abhéngig. Der modellhaft und modellkonform ge-
man § 35 (2) ImmoWertV ermittelte ,vorlaufige Sachwert” wird durch Multiplikation mit dem objekt-
spezifisch angepassten Sachwertfaktor (vgl. § 39) zum ,vorlaufigen marktangepassten Sachwert".

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 er-
mittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen. Dabei ist zu beachten, dass Sachwertfaktoren i.d.R. aus Kaufpreisen
von Objekten einer bestimmten vergleichbaren Kategorie/ Gebaudegruppe abgeleitet werden. Fiir
diesen Vorgang werden die Kaufpreise méglichst um alle Wertanteile fir besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale (boG) bereinigt, so dass es flr den/ die Sachverstandige/n von groBer
Wichtigkeit ist, vor der Durchfihrung eines Wertermittlungsverfahrens zu erkennen, fir welches
,Normobjekt“ der jeweils ermittelte Sachwertfaktor gilt. Der Ausschluss von Wertanteilen die auf
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,Baumangeln und Bauschaden“ oder auf ,besonderen Ertragsverhaltnissen® basieren ist dabei
ebenso zu beriicksichtigen wie die Separierung von nicht marktiblichen Flachenanteilen (,selbst-
standig nutzbare oder sonstige Teilflachen” gem. § 41), ,grundstiicksbezogenen Rechten und Las-

ten“ oder sonstigen Besonderheiten (i.S.v. ,boG*, vgl. § 8 (3)).

Der ortliche Gutachterausschuss hat zuletzt in seinem Immobilienmarktbericht 2021 Sachwertfak-
toren veréffentlicht. Fir mittelpreisige Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau 200-349 €/gm) und einem
vorlaufigen Sachwert von rd. 290.000 € wurde ein mittlerer Sachwertfaktor von ca. 1,25 veréffent-
licht. Unter Berlcksichtigung der Makro- und Mikrolageeigenschaften des Wertermittlungsobjekts,
der GebaudegréBe und -struktur inkl. der allgemein bautechnischen und energetischen Eigen-
schaften sowie insbesondere der Kapital- und Immobilienmarktentwicklungen bis hin zum Werter-

mittlungsstichtag wird im vorliegenden Fall ein Ansatz von 1,15 (+15%) gewahlt:

vorlaufiger nicht marktangepasster Sachwert 281.710 €
Sachwertfaktor 115%

vorlaufiger marktangepasster Sachwert 323.967 €
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7.5.7. Wohnflache
Eine offizielle Wohnflachenberechnung zum Bauantrag hat nicht vorgelegen. Die Grundrissplane
waren nur teilweise bemafBt, so dass hier lediglich Uberschlagig eine Wohnflache abgegriffen

wurde (vgl. Gutachtenanlage). Hierbei ergab sich eine Wohnflache je Stockwerk von rd. 72 gm:

EG: 72 gm
OG: 72 gm
Gesamt: 144 gm

Anmerkung:
Die abgeleitete Wohnflache erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit hinsichtlich der Vorgaben

der Wohnfldchenverordnung. Sie wurde zum Zwecke der Wertermittlung (Grundlage des indirekten
Vergleichswertverfahrens als Plausibilisierung des fihrenden Sachwertverfahrens) mit hinreichen-

der Genauigkeit geschatzt und ist ausschlie3lich in diesem Rahmen zu verwenden.

7.5.8. Ermittlung des Vergleichswerts

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV beschrieben.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstlicke (Vergleichs-
grundstlicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertrags-
zeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Finden sich
in dem Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kdnnen auch Ver-
gleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Weichen die wertbeein-
flussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fiir die Vergleichsfaktoren
bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks ab,
so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen. Dies
gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen
Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene
Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV) heran-

gezogen werden.

Bei bebauten Grundstlicken kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein objekispezifisch
angepasster Vergleichsfaktor i.S.d. § 26 Abs. 1 ImmoWertV herangezogen werden. Vergleichsfak-
toren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte) und werden ermittelt
auf der Grundlage von
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1. geeigneten Kaufpreisen und
2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Geb&udefaktoren),
den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Er-

tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit.

Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grund-

sticks mit dem ermittelten Vergleichsfaktor.

Seitens der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Ostlicher Rhein-Neckar-Kreis wurden
nach einer Abfrage aus der Kaufpreissammlung zehn Vergleichskauffélle nach folgenden Selekti-

onskriterien zur Verfligung gestellt.

- Teilmarkt: Zweifamilienhauser, Weiterverkauf

- Wohnflache: 130-180 gm

- Baujahre: 1950-1980

- Kaufpreise ab 01.01.2023

- Lage: Gemarkungen Meckesheim, Mauer, Waibstadt, Zuzenhausen

Zu A. Konjunkturelle Anpassung

Grundlage fir die Anpassung der Vergleichspreise an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wer-
termittlungsstichtag bildet ndherungsweise der bundesweit ermittelte Hauserpreisindex nach sied-
lungsstrukturellen Kreistypen (hier: stadtische Kreise) vom Statistischen Bundesamt.

Zu B. Qualitative Anpassunqg

Da keine oértlichen Umrechnungskoeffizienten abgeleitet wurden, wurde im vorliegenden Fall wei-
testgehend auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen.

Zur Auswertung:

Das arithmetische Mittel der 10 Vergleichskaufpreise wurde im Hinblick auf eine statistisch gréBere
Aussagekraft Gber die Abweichung der 1,5-fachen Standardabweichung bereinigt, neun Falle
konnten zur endgultigen Ableitung des (vorlaufigen) Vergleichswerts herangezogen werden.
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Ausgangsdaten Vergleichswertberechnung

Lage/Quelle (s.u.) Bew.objekt V1 V2 V3 V4 V5 V6 V7 V8 V9 V10
Wohnfldche [qm] 144 166 186 147 170 195 140 130 132 160 176
rel. Kaufpreis [€/qm] 211,00 | 1.77400 | 3.061,00 | 2.518,00 2.231,00 3.393,00 | 230800 | 2424,00 1.875,00 2.466,00
A. Konjunkturelle Anpassung (Hauserpreisindex Stat. Bundesamt)

Kaufdatum/Stichtag 8/25 4123 4/23 4124 6/24 7124 7124 6/24 1024 12124 8/24
Faktor 0,99 0,99 1,05 1,03 1,03 1,03 1,03 1,02 1,02 1,03
Vergleichskaufpreis am Stichtag 2.089,89 | 1.756,26 | 3.214,05 | 2.593,54 2.297,93 3.49479 | 2.377,24 | 2472,48 1.912,50 2.539,98
B. Qualitative Anpassung (wg. abweichender Grundstiicksmerkmale)

Wohnflache [qm] 144 166 186 147 170 195 140 130 132 160 176
Faktor 1,07 1,16 1,00 1,09 1,20 1,02 0,95 0,95 1,05 1,11
Standardstufe 21 24 23 21 2,0 24 22 20 22 1,9 25
Faktor 0,90 0,93 1,00 1,03 0,90 0,96 1,03 0,9% 1,00 0,87
angep. rel. Vergleichskaufpreis 2012,56 | 1894,65 | 3214,05 291,77 2481,76 3422,10 2326,13 2254,90 2008,13 2452,86

AusreiRerbeseitigung

Mittelwert 2.497,89 €/gm
Standardabweichung 523,71 €/gm
Auswahlspanne 1.712,32 €/gm bis 3.283,46 €/qm
Stchprobe ohne AusreiRer | oor2se| teoaes| mua0s|  2om77|  as817 | ometa|  osac0| a0sra]  ausass
bereinigter Mittelwert ~ 2.395,20 € qm
Vorl. Vergleichswert 344.909 €
. 345000€

Mit einer Abweichung zum vorlaufigen Sachwert (S. 31: 323.967 €) von rd. 6,5% werden die gewahl-
ten Wertermittlungsparameter hinreichend plausibilisiert.
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7.6. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind wertbeeinflus-
sende Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die nach Art und Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere

vorliegen bei

besonderen Ertragsverhéltnissen,

Bauméngeln und Bauschaden,

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

Bodenverunreinigungen,

Bodenschétzen sowie

grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in

allen Verfahren identisch anzusetzen.

Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtiqung

Da das Wertermittlungsobjekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zugénglich war und somit
sowohl Uber den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch Uber den Zustand keine verlasslichen
Angaben vorliegen, muss ein Sicherheitsabschlag am Bewertungsverfahren vorgenommen wer-
den. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens konnen keine detaillierten Aussagen Uber den
Zustand der nicht besichtigten Bereiche getroffen werden. Vielmehr wird hier — entsprechend der
Mechanismen des gewodhnlichen Geschéftsverkehrs — eine Wertminderung in Ansatz gebracht,
die ein potentieller Kdufer im Zuge seiner Kaufpreisbildung als Risikoabschlag auf Basis Uber-
schlagig geschéatzter Pauschalansatze fir mégliche Renovierungen einpreisen wird. Unter Be-
rlicksichtigung der GréBe und Objektart sowie des Gesamteindrucks der Immobilie wird ein Risi-
koabschlag von 24.000 €, mithin ca. 7,4% am wertbestimmenden Sachwert in Ansatz gebracht.
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vorlaufiger marktangepasster Sachwert 323.967 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung - 24.000 €
Sachwert 299.967 €
rd. 300.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert 344.909 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung - 24.000 €
Vergleichswert 320.909 €
rd. 321.000 €
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8. Verkehrswert
Die beiden Wertermittlungsverfahren flihren zu folgendem Ergebnis:

Sachwert 300.000 €
Vergleichswert 321.000 €

Die beiden Verfahren fuhren mit einer Abweichung von ca. 3% vor dem Hintergrund der Un-
scharfe des Immobilienmarktes zu sich bestatigenden Ergebnissen. Der Verkehrswert wird aus
dem Sachwertverfahren abgeleitet.

Unter Berilcksichtigung aller bekannten wertbildenden Faktoren wird der Verkehrswert zum Wer-
termittlungsstichtag 20.08.2025 fiir das Wertermittlungsobjekt Eschelbronner Stra3e 33, Gemar-
kung Meckesheim Flurstlick 6679 eingetragen im Grundbuch von Meckesheim Blatt 22284 ermit-

telt zu

rd. 300.000 €
(in Worten: dreihunderttausend Euro)

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift giltig. Die der/dem Sachverstandigen Uberlassenen Materialien
und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in ihrem/seinem Biro archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betragt 10
Jahre. Die Sachverstandige erklart, dass sie dieses Gutachten in ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne
personliches Interesse am Ergebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag
Dritter erstellt hat. Dier Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine der Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Die Sachverstandige erklart, dass das Gutachten
ohne die Mitwirkung Dritter erstellt wurde.
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9. Schlussformel

Dieses Gutachten genieBt Urheberschutz. Das Urheberrecht liegt bei der Unterzeichnerin. Es ist

ausschlieBlich fir den Auftraggeber und den vereinbarten Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung

oder Verwertung durch Dritte ist nur mit vorheriger Genehmigung gestattet. AuBerdem wird da-

rauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, La-

geplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-

achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im In-

ternet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur

kommerzielle Zwecke gestattet ist.

Mannheim, den 27.10.2025

Vermessungsassessorin
Diplom-Ingenieurin Kristina Wulf (MRICS)
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ANLAGE 1: Weitere Grundlagen und einschrankende Bedingungen zum Wertgutachten

Hinsichtlich der Richtigkeit der der Sachverstandigen zur Verfligung gestellten Unterlagen und Auskinfte
besteht insoweit ein Vorbehalt, als dass eine umfassende Priifung im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht
in jedem Fall méglich ist. Insbesondere kdnnen aufgrund dieses Gutachtens keine baurechtlichen oder miet-
und wohnungsrechtlichen Anspriiche hergeleitet werden.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutachten gemachten Angaben
zu den Grundblichern nur nachrichtlich aus dem Grundbuch bernommen wurden und keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit erheben. Ebenso wird eine wortwértliche Ubereinstimmung mit den Grundbiichern nicht ga-
rantiert. Aus den hier gemachten Angaben kénnen keine eigentumsrechtlichen Anspriiche abgeleitet werden.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abt. Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Hypotheken, Grund- oder Renten-
schulden beim Verkauf geléscht oder bei Ubernahme des Darlehens durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden.

Des Weiteren wurde im Rahmen dieses Gutachtens nicht untersucht, ob die baulichen Anlagen die Vorschrif-
ten des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Geréusche,
Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz — BImSchG) und die ,Verordnung
Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden” (Energieeinspar-
verordnung - EnEV) erfullt.

Zubehor sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem Zwe-
cke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden raum-
lichen Verhaltnis stehen und insoweit Gegenstand der Wertermittlung sind. Eine Sache ist allerdings nicht
Zubehor, wenn sie im Grundstiicksverkehr nicht als Zubehdr angesehen wird und ist in diesem Falle nicht
Gegenstand der Wertermittlung.

Abweichungen bei den Zwischenergebnissen der einzelnen Rechenschritte riihren von Rundungsungenau-
igkeiten der auf zwei Nachkommastellen gerundeten Euro-Betrdge und den auf den vollen Quadratmeter
gerundeten Flachenangaben her. Die Rundungsgenauigkeiten wurden so gewahlt, dass Ergebnisse von Re-
chenschritten nicht signifikant beeinflusst werden.
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ANLAGE 2: Lage des Wertermittlungsobjekts
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ANLAGE 3: Lageplan
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ANLAGE 4: Bauzeichnungen Wohnhausanbau 1961
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Abbildung 1: Grundriss Erdgeschoss
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Abbildung 2: Grundriss Obergeschoss
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Abbildung 5: Schnitt




Dipl.-Ing. Kristina Wulf Eschelbronner StraBe 33, 74909 Meckesheim Seite 47 von 53
Gutachten AZ 2 K 11/25

ANLAGE 5: Bauzeichnungen Einzelgarage 1969
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Abbildung 8: Westansicht

Abbildung 9: Siidansicht
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ANLAGE 6: Wohnflachenschatzung

MaB 1 MaB 2 Faktor Flache
[m] [m] [am]
Erdgeschoss
Zimmer 4,000 3,000 0,970 11,64
Zimmer 4,000 3,400 0,970 13,19
0,400 0,400 -0,970 -0,16
Zimmer 4,000 3,250 0,970 12,61
Flur 5,500 1,000 0,970 5,34
Waschkiiche 2,500 2,200 0,970 5,34
Kiche 3,800 2,200 0,970 8,11
1,200 2,000 0,970 2,33
0,400 0,400 -0,970 -0,16
Kochkiche 3,500 4,000 0,970 13,58
Summe EG 71,82
rd. 72,00
Zusammenfassung
Bezeichnung Flache
[am]
Erdgeschoss 72,00
Obergeschoss 72,00
Gesamt 144,00
Anmerkung:

Die vorstehend aufgeflihrten MaBe wurden den Bauzeichnungen zum Bauantrag (Wohnhausan-
bau) entnommen bzw. grob abgegriffen. Die ermittelten Wohn-/Nutzflachen erheben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit hinsichtlich der Vorgaben der Wohnflachenverordnung bzw. DIN 276,
sondern wurden ausschlieBlich zum Zwecke der Wertermittlung mit hinreichender Genauigkeit zu-
sammengetragen.
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ANLAGE 7: Berechnung der Bruttogrundflache

Bauteil A - Wohnhaus
Bauteil A - Wohnhaus: Bruttogrundflache

MaB 1 MaB 2 Faktor Flache

Kellergeschoss

10,500 6,000 1,000 63,00
Summe KG 63,00
Erdgeschoss

10,500 8,500 1,000 89,25

3,740 4,480 1,000 16,76

Summe EG 106,01
Obergeschoss

10,500 8,500 1,000 89,25

3,740 4,480 1,000 16,76

Summe OG 106,01
Dachgeschoss

10,500 8,500 1,000 89,25
Summe DG 89,25
Zusammenfassung BGF
Summe KG 63,00
Summe EG 106,01
Summe OG 106,01
Summe DG 89,25
Summe BGF 364

Bauteil B - Garage
Bauteil B - Garage: Bruttogrundflache

MaB 1 MaB 2 Faktor Flache

Kellergeschoss

3,240 5,650 1,000 18,31
Summe KG 18,31
Zusammenfassung BGF
Summe EG 18,31
Summe BGF 18
Anmerkung:

Die Berechnung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit hinsichtlich der Vorgaben der DIN 277, sondern
wurde zum Zwecke der Wertermittlung mit hinreichender Genauigkeit auf Basis der vorliegenden Bauzeich-
nungen durchgefiihrt (Stand 1961 und 1969). Die MaBe wurden durch graphischen Abgriff aus Planen und
der digitalen Flurkarte plausibilisiert. Fehlende MafBe wurden mit hinreichender Genauigkeit aus der digitalen
Flurkarte graphisch abgegriffen und sind kursiv dargestellt.



Dipl.-Ing. Kristina Wulf Eschelbronner StraBe 33, 74909 Meckesheim Seite 51 von 53
Gutachten AZ 2 K 11/25

ANLAGE 8: Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Aufnahme 1: StraBenansicht West

Aufnahme 2: StraBenansicht Nordwest
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Aufnahme 3: Aufgang zur Eingangstiir und zum Hof mit Uberdachung

Aufnahme 4: Hauseingangstiir
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Aufnahme 5: Eingangstreppe

Aufnahme 6: Frontansicht



