GUTACHTEN

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

Verkehrswert des 144/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
Neckarstrafie 90,92, 92/1 (Flurstiick Nr. 1185), 69412 Eberbach,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, dem Balkon,
dem Keller sowie dem PKW-Stellplatz in der Garage,

im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet,
zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2026:

149.000 Euro (unbelastet)

Es wurde keine Innenbesichtigung ermaoglicht,
das Gutachten musste nach dem dufReren Anschein erstellt werden!

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Vollstreckungsgericht
Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Aktenzeichen des Gerichts: 2K15/25

Wertermittlungsstichtag: 23.01.2026

Qualitatsstichtag: 23.01.2026

Erstellt am: 24.02.2026

Gutachter/in: Michael Wanitschke

Dipl. Sachverstindiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittlung - zertifizierter Gutachter (LS) DIA-Zert),
Recognised European Valuer (REV) TEGoVA

Dieses Gutachten umfasst 69 Seiten, bestehend aus Deckblatt, Zusammenstellung der Ergebnisse, Inhaltsverzeichnis, Abkiirzungsver-
zeichnis, Gutachtentext, Verzeichnis der Rechtsgrundlagen und Literatur- und Anlagenverzeichnis sowie 4 Anlagen.
Es wurde in 4-facher Ausfertigung erstellt und gebunden. Zusitzlich hat das Gericht das Gutachten als PDF-Datei erhalten.

SACHVERSTANDIGENEURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de
Gutachten Nr. 65108 1




ZUSAMMENSTELLUNG DER ERGEBNISSE

Wertbestimmendes Verfahren

Vergleichswertverfahren

Wertermittlungsstichtag 23.01.2026
Qualititsstichtag 23.01.2026
Objektbesichtigung am 23.01.2026
Erstellungsdatum Gutachten 24.02.2026
Verkehrswert (unbelastet) 149.000 €
Kennzahlen* 302 m? GrundstiicksgroRe
76 m* Wohnfliche
2.186 €/m* Wohnflichenpreis/m? (einschlieRlich Garagen-Stellplatz, vor Be-
riicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male und der Anpassung wegen nicht erméglichter Innenbesich-
tigung)
10.000 € Preis Garagen-Stellplatz
166.104 € Vorlaufiger Vergleichswert
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer
60 Jahre = Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
+0€ Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
*Kennzahlen in Bezug auf den vorliufigen, marktangepassten Verfahrenswert vor Beriicksichtigung der be-

sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
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Auftrag, Unterlagen und Recherchen

Auftrag

Mit Schreiben vom 25.09.2025 hat das Amtsgericht Heidelberg (Az.: 2 K 15/25) die Verkehrswertermitt-
lung fiir das Wohnungseigentum Nr. 2 (144/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flst. Nr. 1185,
Gemarkung Eberbach, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, dem Balkon, dem Keller so-
wie einem PKW-Stellplatz in der Garage, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet) und gelegen in
der Neckarstrafe 90, 92, 92/1, 69412 Eberbach, in Auftrag gegeben.

Das Gutachten dient der Verwendung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB auftragsgemaf zum Wer-
termittlungsstichtag bzw. Qualititsstichtag?

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird das Grundstiick bzw. werden die jeweiligen Miteigentumsan-
teile einschlieRlich der gemif § 94 Abs. 1 BGB als wesentliche Grundstiicksbestandteile geltenden bauli-
chen Anlagen - ebenso auch deren wesentliche Bestandteile (vgl. § 94 Abs. 2 BGB) - und Anpflanzungen
betrachtet.

Soweit vorhanden, werden im Rahmen dieses Gutachtens zusitzlich bewegliche Gegenstiande in Form von
Zubehor (§ 97 BGB) oder gewerblichem Inventar (§ 98 BGB) des Grundstiicks bzw. des jeweiligen Sonderei-
gentums mit einem eigenstindigen Wertansatz bewertet.

Fiir die Bearbeitung des Auftrags wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und Informationen ver-
wendet.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde durchgefiihrt am Freitag, 23. Januar 2026 um 10 Uhr. Zum Ortstermin hatte
der Unterzeichner die Verfahrensbeteiligten und den Zwangsverwalter am 07.01.2026 per Einwurf-Ein-
schreiben eingeladen. Zum Termin erschien jedoch niemand.

Hinweis: Das Grundstiick, das Gemeinschaftseigentum und der zugehérige PKW-Stellplatz in der Garage
konnten nur vom Straflenbereich aus in Augen schein genommen werden. Das Wohnungseigentum Nr. 2
nebst Balkon und Keller waren nicht zugénglich. Auf mehrfaches Klingeln wurde die Tiir nicht geéffnet.

Unterlagen

Der Antragsteller hat dem Unterzeichner mit Schreiben vom 09.10.2025 mitgeteilt, dass die angeforderten
Unterlagen dort nicht vorliegen und lediglich ein Altgutachten aus dem Verfahren 4 K 115/19 zur Verfii-
gung gestellt werden kénne, was auch geschah. Im Ubrigen wurde auch den Zwangsverwalter des Objekts
in dem Verfahren beim AG Heidelberg (Az.: 4 L 59/14) verwiesen.

Der Zwangsverwalter wurde aufgrund der Mitteilung des Antragstellers am 19.11.2025 angeschrieben und
um Uberlassung verschiedener Objektunterlagen gebeten. Er teilte am 25.11.2025 per E-Mail mit, dass er
davon ausgehe, dass der bestellte WEG-Verwalter die erforderlichen Unterlagen zur Verfiigung stellen
kann. Dieser wurde am 26.11.2025 vom Unterzeichner angeschrieben. Nachdem dies ohne Reaktion blieb,
hat der Unterzeichner nochmals mit dem Zwangsverwalter Kontakt aufgenommen, den anstehenden Orts-
termin benannt und um Mitteilung gebeten, wer Zugang zum Grundstiick, den Aufbauten und dem Son-
dereigentum verschaffen kann. Daraufhin hat der Zwangsverwalter folgende Unterlagen per E-Mail iiber-
sandt:

e  Mietvertrag vom 19./21.02.2022.

¢ Niederschriften iiber die Eigentiimerversammlungen vom 02.11.2023, 20.10.2024 und 09.10.2025.

e  Wirtschaftsplan 2026, aufgestellt am 18.09.2025 durch den titigen WEG-Verwalter.

! Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgebend ist (§ 2 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV).
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Der Zwangsverwalter teilte auf Befragen mit, dass keine Rechtsstreitigkeiten der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer bestehen und ihm ,keine Angaben zu Ortlichkeiten bzw. Nutzungen bekannt [sind], die
von der Teilungserkldrung oder Gemeinschaftsordnung abweichen.” Er habe den WEG-Verwalter nochmals
angeschrieben und um Beantwortung unserer nach dort gerichteten Fragen gebeten.

Der WEG-Verwalter hat sich erst am 04.02.2026 gemeldet und die Jahresabrechnungen 2023 und 2024
libersandt. Von den Antragsgegnern erhielt ich auf meine Anfragen 06.10.2025 keine Antworten.

Durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen:

e  Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch Nr. 5856, abgerufen durch das Grundbuchzentralarchiv BW
als Zweigstelle des Grundbuchamts beim Amtsgericht Mannheim, Abruf am 03.11.2025.

e  Teilungserklirung mit Gemeinschaftsordnung, Notar Holger Lutz, Bensheim, beurkundet am
25.07.2005, nebst Baubeschreibung von Juli 2005, Wohnflachenberechnung, Aufteilung der Miteigen-
tumsanteile, Lageplan und Grundriss zum Erdgeschoss mit Bezeichnung der Keller und PKW-Stell-
platze in der Garage.

Anderung der Teilungserklarung , beurkundet durch denselben Notar am 25.08.2005 nebst Lageplan.
Weitere Anderung der Teilungserklarung, wiederum beurkundet durch den Notar Holger Lutz aus
Bensheim am 14.11.2005.

e  Abgeschlossenheitsbescheinigung, ausgestellt am 20.10.2005 durch das Baurechtsamt beim Landrat-
samt Rhein-Neckar-Kreis, nebst Lageplan und Auszug aus dem Aufteilungsplan, das 2. OG betreffend.

e  Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 22.12.2005 nebst Auszug aus dem Aufteilungsplan zum EG.

e  Bewilligung vom 04.07.1961 zu der beschréinkten persénlichen Dienstbarkeit (Betrieb und Unterhal-
tung eines unterirdischen Hochspannungskabels sowie Benutzungsrecht) mit Planzeichnung.

e  Baulastenblatt zur Verfiigung des Baurechtsamts Rhein-Neckar-Kreis vom 30.08.2005.

- Recherchen

Durch den Unterzeichner angestellte Recherchen:

e beim Grundbuchzentralarchiv betreffend Ausziige aus den Grundakten.

e  beim Baurechtsamt der Stadt Eberbach betreffend die Baugenehmigungsakten und eine Auskunft aus
dem Baulastenverzeichnis.

e  bei den Verfahrensbeteiligten und beim Zwangsverwalter betreffend Auskiinfte und Informationen
liber das gegenstindliche Sondereigentum.

®  beim Gutachterausschuss des ostlichen Rhein-Neckar-Kreises betreffend vergleichsgeeignete Aus-
ziige aus der Kaufpreissammlung und weiterer Daten zum Immobilienmarkt.

2. Rechtsgrundlagen, Annahmen und Hinweise

2.1. Rechtsgrundlagen

- Gesetze und Verordnungen

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt im vorliegenden Gutachten unter Beachtung der im ,Verzeichnis
der Rechtsgrundlagen” aufgefiihrten Gesetze und Verordnungen in der jeweils giiltigen Fassung.?

_ Verkehrswert nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert wird gemiR § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatscchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhn-
liche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wére.”

2Vgl. 62 des Gutachtens.
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Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags den Kaufpreis darstellen,
der am freien Grundstiicksmarkt, der sich nach Angebot und Nachfrage richtet, unter Beriicksichtigung ei-
ner dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit, voraussichtlich erzielbar ist.

Dabei wird davon ausgegangen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein auRergewdhnliches
Interesse am Kauf der jeweiligen Immobilie haben. Einfliisse auf die Kaufpreisbildung, die auf ungewdhnli-
che Verkaufssachverhalte (z.B. Notverkauf) zuriickzufiihren sind, diirfen ebenfalls nicht beriicksichtigt
werden. Die in diesen Fillen erzielten Preise weichen regelmifig, je nach Objekttyp in unterschiedlicher
Hohe, vom Verkehrswert ab.

Des Weiteren wird unterstellt, dass der Kaufpreis nicht durch besondere Beziehungen, die zwischen Ver-
kaufer und Kaufer bestehen konnen, beeinflusst wird. Derartige Beziehungen kénnen aus Verwandtschafts-
verhdltnissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflechtungen zwischen Kaufer und Verkiufer resultieren.
Zu den personlichen Verhaltnissen zédhit auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu beriicksich-
tigen ist.

_ Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen

Rechte und Belastungen des Grundeigentums entstehen aus zahlreichen, zum Teil sehr unterschiedlichen

Griinden. Es ist dabei im Wesentlichen zwischen folgenden Arten zu unterscheiden:

¢  offentlich-rechtliche Beschriankungen (z.B. Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht usw.),

e  privatrechtliche Beschrinkungen, die i.W. aus den Rechten und Beschrinkungen des Nachbarrechts
bestehen,

e  beschrankt dingliche Rechte (Nutzungsrechte, Sicherungs- und Verwertungsrechte, Erwerberechte
usw.),

e  grundstiicksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht usw.).

Nicht alle diese Rechte und Belastungen diirfen in einer Verkehrswertermittlung gemaR § 194 BauGB be-
riicksichtigt werden. Gemif § 2 Abs. 3 Nr. 12 ImmoWertV zihlen zu den Grundstiicksmerkmalen insbeson-
dere auch die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen, die gemiR § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV ggf.
als sog. ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale” zu beriicksichtigen sind. In § 46 Abs. 2 Im-
moWertV werden einige im Rahmen der Verkehrswertbeeinflussung in Betracht kommende Rechte und
Belastungen aufgefiihrt, deren jeweiliger Einfluss im Rahmen der Verkehrswertbestimmung zu priifen ist.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden grundsitzlich die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewerten-
den Grundstiick verbundenen (herrschenden) Rechte beriicksichtigt,

Die etwaig am Eigentum lastenden Lasten und Beschrinkungen, die den Verkehrswert beeinflussen kén-
nen, sind dagegen bei der Verkehrswertermittlung fiir Zwangsversteigerungszwecke grundsitzlich zu ver-
nachléssigen (vgl. §§ 52, 74a ZVG).3

Sie werden lediglich beriicksichtigt, wenn eine dahingehende Auftragsformulierung durch das Vollstre-
ckungsgericht erfolgt. In diesem Fall wird der Werteinfluss fiir die erforderliche Festlegung des Ersatzwer-
tes (vgl §§ 50, 51 ZVG) bzw. Zuzahlungsbetrages durch das Vollstreckungsgericht im Versteigerungsver-
fahren benétigt. In jedem Fall erfolgt hierzu zunichst (im ersten Schritt) die Verkehrswertermittlung im
lastenfreien Zustand und erst nachgeordnet (zweiter Schritt) die Beriicksichtigung der Wertverhiltnisse
durch die (zu beriicksichtigenden) Lasten und Beschrankungen.

Die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundstiick verbundenen Pfandrechte (Hypothe-
ken, Grundschulden und Rentenschulden), die in der Fachliteratur und der Rechtsprechung iibereinstim-
mende als personliche Verhiltnisse 1.S.d. § 194 BauGB aufgefasst werden, bleiben aufer Acht.

3§ 6 Abs. 2 ImmoWertV (Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen) findet bei der Verkehrswertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren keine Anwendung (vgl. Stéber, a.a.0., § 74a Rdn. 7.4 und 7.7).
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2.2. Annahmen und Hinweise

= o Zustand des Grund und Bodens

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kénnen grundsatzlich nur Sachverhalte beriicksichtigt werden,
die bei 4uflerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Daher wird im Regelfall unterstelit, dass
die vorhandene Grundstiicksbeschaffenheit keine iiber das ortsiibliche Maf hinausgehenden Aufwendun-
gen erfordert, es sei denn, dass bereits durch die duRere, zerstérungsfreie Betrachtung Anhaltspunkte fiir
eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Ebenfalls wurde der Boden nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Derartige Untersuchungen
konnen nur von Spezialinstituten durchgefiihrt werden.

Es wird grundsitzlich ein altlastenfreies Grundstiick angenommen. Sofern bei der Ortsbesichtigung Ver-
dachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zugrunde liegende Problematik besonders
hingewiesen.

- Rechtméagigkeit der baulichen Anlagen

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit den Baugenehmigungen und ggf. der Bauleitplanung wurde keiner
Detailkontrolle unterzogen. Die gegenstindlichen Raume der baulichen Anlagen wurden vor Ort nur durch
Inaugenscheinnahme darauf iiberpriift, ob zwischen der vorhandenen Bausubstanz (rdumliche Aufteilung
und Grofie) und den zur Verfiigung stehenden Bauplanunterlagen eine weitgehende Ubereinstimmung be-
steht.

Im Rahmen des Ortstermins konnte dies mangels Zutritt zum Gemeinschafts- und Sondereigentum der
Wohnung Nr. 2 nicht iiberpriift werden.

Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen un-
terstellt.

- Zustand der baulichen Anlagen

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte beriicksich-
tigt werden, die bei duflerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind (rein visuelle Untersuchung).
Die bei der Ortsbesichtigung durch den Sachverstindigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf erhaltenen
Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder Erfahrungswerten bzw. ggf. Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumiingel oder Bauschiden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur
insoweit aufgenommen, als sie zerstorungsfrei und offensichtlich erkennbar sind.

Unter Berticksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen,

dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

e  Die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete Schall- und
Wirmeschutzeigenschaften untersucht,

¢ esfanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge
(in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf3 statt,

o  die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
Tonerdeschmelzzement usw.) untersucht,

e esfanden keine Untersuchungen zu Dampf- und Winddichtigtkeit der baulichen Anlagen oder deren
bauphysikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedimmung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.} nicht gepriift; ihr funktionsfihiger
Zustand wird unterstellt.
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In der vorliegenden Wertermittlung wird auferdem im Regelfall davon ausgegangen, dass der bauliche Zu-
stand des Gemeinschaftseigentums keinen besonders zu beriicksichtigenden Einfluss auf den Verkehrswert
zum Wertermittlungsstichtag hat bzw. die Behebung vorhandener Bauschiden und Baumingel durch die
Erhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft abgedeckt ist. Sofern bereits die grobe Betrachtung zu
dem Ergebnis fiihrt, dass die Erhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft nicht ausreichend ist, wird
gesondert auf diese Sachverhalte eingegangen.

- Angaben zu Gebiudedaten

Ein Innenbesichtigung der Wohnung war nicht méglich. Die der Wertermittlung zugrunde gelegten Wohn-
flachenangaben wurden daher den Aufteilungsplanent sowie der der Teilungserklirung beigefiigten Wohn-
flichenberechnung entnommen.s Auf dieser Grundlage wurden auch die Miteigentumsanteile festgelegt,
die ihrerseits in die Teilungserklarung ibernommen wurden. Eine eigenstindige Uberpriifung oder Neuer-
mittlung der Wohnflachen konnte mangels Zutritts nicht erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Architekt die Wohnflachenberechnung noch nach der II. Berech-
nungsverordnung aufgestellt hat, die bis zur Einfilhrung der Wohnflichenverordnung (WoFIV) am
01.01.2004 gegolten hat. Nach § 43 Abs. 3 der I1. BVO erfolgte bei der Berechnung der Wohnfliche auf Basis
von Grundrissen mit Rohbaumafinahmen ein Putzabzug von 3 %. Der sich iiber die Jahrzehnte verinderten
Bauweise Rechnung tragend, wurde in der Wohnfldchenverordnung auf den Putzabzug verzichtet. Daraus
resultiert, dass fiir Gebéude bis 2003, sofern Grundrisse mit Rohbaumaflen verwendet werden, grundsatz-
lich ein Putzabzug in Héhe von 3 % (Fakor: 0,97) erfolgt;é bei Gebduden mit Baujahr ab 2004 wird kein
Putzabzug mehr vorgenommen.” Weil hier noch die dltere II. BVO angewandt wurde, entfallt dieser Abzug,
Ein weiterer Unterschied besteht hinsichtlich der Anrechnung von Auenwohnbereichen: Balkone, Loggien
und Freisitze wurden nach der II. BVO bis zur Hilfte ihrer Grundfliche angerechnet, nach der Wohnflichen-
verordnung i.d.R. zu einem Viertel, hochstens bis zur Halfte. Es wird darauf hingewiesen, dass eine Anrech-
nung bis zur Halfte nur gerechtfertigt ist, wenn der Balkon einen deutlich iiberdurchschnittlichen Wohn-
wert aufweist.

Mangels Innenbesichtigung wurde die Wohnflichenangaben aus der der Teilungserklirung beigefiigten
Wohnflichenberechnung iibernommen. Die dort enthaltene hilftige Anrechnung des Balkons beruht auf
einer Berechnung nach der seinerzeit angewandten 1. Berechnungsverordnung. Eine eigenstindige wohn-
flachenrechtliche Neubewertung nach WoFIV erfolgte nicht.

Im Ubrigen beruht das Gutachten auf der Annahme, dass die verwendeten MaRe mit den tatséichlichen Ge-
gebenheiten iibereinstimmen, bzw. auftretende Unterschiede keine signifikanten Auswirkungen auf das Er-
gebnis des Gutachtens haben.

- Beriicksichtigung von bestehenden Pacht- und Mietvertragen

Dem Gutachten liegen die zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Pacht- und Mietverhiltnisse zu-
grunde, fiir die angenommen wird, dass sie formal als auch inhaltlich und somit (auch fiir einen Rechts-
nachfolger) verbindlich sind.

Sofern eine wertrelevante Beriicksichtigung der Vertragsverhiltnisse - trotz des (Sonder-)Kiindigungs-
rechts nach § 57a ZVG (Kiindigung nach gesetzlichen Kiindigungsfristen) - im Gutachten stattfindet, ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich die dargestellte Vermietungssituation zwischen dem Wertermittlungsstichtag
und dem Versteigerungszuschlagszeitpunkt 4ndern kann. Diese Verinderung der Mietvertragssituation
kann dann auch wesentlichen Einfluss auf den Verkehrswert ausiiben.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass trotz des Sonderkiindigungsrechts gemiR § 57a ZVG bei
Mietvertrdgen liber Wohnraum die Begriindungspflicht (Nachweis eines berechtigten Interesses, § 573
Abs. 2 BGB) bestehen bleibt.

4Vgl. Anlage 1 dieses Gutachtens.

5 Vgl. Anlage 3 des Gutachtens.

¢ Abweichungen von dieser Vorgehensweise, die insbesondere bei in Fertigbauweise errichteten Gebiuden in Form einer Verringerung
dieses Abschlags angemessen sind, werden explizit begriindet.

7 Vgl. Kleiber, Wolfgang, Verkehrswertermittlung, a.a.0.,
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Ein Energieausweis dient der Information iiber die energetischen Eigenschaften eines Gebiudes und soll
einen liberschligigen Vergleich von Gebduden ermoglichen.

- Hinweis zum Energieausweis

Er kann als Energiebedarfsausweis oder als Energieverbrauchsausweis nach Mafgabe der §§ 80 bis 86 Ge-

béudeenergiegesetz (GEG) ausgestellt werden. Gemif § 80 Abs. 3 GEG ist ein Energieausweis zu erstellen,

wenn:

e  ein bebautes Grundstiick oder Wohnungs-/Teileigentum verkauft,

e ein Erbbaurecht an einem bebauten Grundstiick begriindet bzw. iibertragen oder

®  ein Gebdude, eine Wohnung oder sonstige selbststindige Nutzungseinheit vermietet, verpachtet oder
verleast

wird.

Sowohl fiir Wohngebiude als auch fiir Nichtwohngebaude ist dem Kéufer, Mieter oder Leasingnehmer ein
Energieausweis, spatestens bei der Besichtigung oder nach Aufforderung, vorzulegen. Die Vorlagepflicht
wird auch durch einen deutlich sichtbaren Aushang oder ein deutlich sichtbares Auslegen wahrend der
Besichtigung erfiillt. Von dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz stehende und kleine Gebdude
(nicht mehr als 50 m? Nutzfldche) ausgenommen (vgl. § 79 Abs. 4 GEG).

Ein Energieausweis hat grundsitzlich 10 Jahre Giiltigkeit, sofern am Gebaude zwischenzeitlich keine be-
deutsamen baulichen Veranderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall wurde mir kein Energieausweis vorgelegt.

2
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Abbildung 1: Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur, Stand: 20268

8 Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2026, lizenziert am 01,02.2026 durch die on-geo GmbH, Erfurt, mit folgendem Vermerk:
»Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsver-
steigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.
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3. Lagebeschreibung

3.1. Makrolage

Bundesland: Baden-Wiirttemberg
Regierungsbezirk: Karlsruhe
Landkreis: Rhein-Neckar-Kreis
Kommune: Stadt Eberbach?®

Eberbach liegt im nordlichen Rhein-Neckar-Kreis am ostlichen Rand der Metropolregion Rhein-Neckar,
rund 32 km éstlich von Heidelberg, im Neckartal zwischen Odenwald und Rhein-Neckar-Ebene. Die Stadt
ist Teil der Planungsregion Rhein-NecKkar, iiber die B 37 und die Neckartalbahn regional und iiberregional
angebunden und funktional in die Arbeits- und Pendlerverflechtungen der Metropolregion mit ihren Ober-
zentren Mannheim, Heidelberg und Ludwigshafen eingebunden. Raumordnerisch iibernimmt Eberbach lo-
kale Versorgungsfunktionen fiir den landlich-peripheren Raum; die Entwicklungsmoglichkeiten sind durch
Topografie, Landschaftsschutz (Naturpark Neckartal-Odenwald) und die Randlage innerhalb der Metropo-
Iregion begrenzt.

- 3.2. StadtEberbach

Hessen

S

: Neckar-
Rl Odenwald:

J t 1 Landkreis
- Bl Heilbronn

4
Landkreis
b J Karisruhe :
iy /

Abbildung 2: Lage der Stadt Eberbach im Rhein-Neckar-Kreis!?

9 Fiir weitergehende Informationen wird auf die Internet-Prisentation der Stadt verwiesen: Mgbgmagh.dg
10 Quelle: Wikimedia Foundation Inc,, Internetabfrage am 02.02.2026 unter ://de.wiki
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Die Stadt Eberbach liegt im Norden Baden-Wiirttembergs, rund 32 km 6stlich von Heidelberg, im Rhein-
Neckar-Kreis am Neckar. Die Gemarkung erstreckt sich in einer typischen Neckarschleife am Fufe des Kat-
zenbuckels (626 m) im Naturpark Neckartal-Odenwald und gehort zum UNESCO-Geo-Naturpark Berg-
straf’e-Odenwald. Nordlich grenzt das Stadtgebiet unmittelbar an das Bundesland Hessen.

- Geografische Lage, Stadtgliederung und Verwaltung

Eberbach gliedert sich in die Kernstadt sowie 10 Stadtteile: Neckarwimmersbach, Brombach, Friedrichs-
dorf, Lindach, Rockenau, Igelsbach, Gaimiihle, Unterdielbach, Badisch-Schéllenbach und Pleutersbach. Die
Ortsteile liegen (iberwiegend beidseits des Neckars und sind historisch eigenstindige Siedlungen, die im
Zuge kommunaler Gebietsreformen eingemeindet wurden.

Verwaltungsorganisatorisch ist Eberbach in die Strukturen des Rhein-Neckar-Kreises und des Regierungs-
bezirks Karlsrube eingebunden; kreisliche Aufgaben werden durch das Landratsamt wahrgenommen, die
kommunale Selbstverwaltung liegt bei der Stadt. Ergénzend ist Eberbach in interkommunale Zweckver-
bénde eingebunden, insbesondere fiir Wasser- und Abwasserwirtschaft, Abfallentsorgung, OPNV sowie Re-
gional- und Landschaftsplanung.

- Raumordnerische Bedeutung der Stadt Eberbach

Eberbach liegt im ostlichen Randbereich der Metropolregion Rhein-Neckar und gehért zur Planungsregion
Rhein-Neckar. Raumordnerisch libernimmt die Stadt eine erginzende Versorgungs- und Stabilisierungs-
funktion fiir den nordastlichen Teil des Rhein-Neckar-Kreises sowie fiir angrenzende landlich geprigte
Raume des Odenwalds.

Aufgrund ihrer Lage im Neckartal und der Einbindung in die Neckarachse (Strae und Schiene) fungiert
Eberbach als lokaler Verkniipfungs- und Ankerpunkt zwischen dem verdichteten Kernraum der Metropol-
region und den periphereren Mittelgebirgsraumen. Die Stadt triagt damit zur Sicherung gleichwertiger Le-
bensverhéltnisse im landlich-peripheren Raum bei, ohne selbst eine iiberregionale Steuerungs- oder Ent-
wicklungsfunktion auszuiiben.

Eberbach weist keine ober- oder mittelzentralen Funktionen auf, besitzt jedoch raumordnerische Bedeu-
tung als lokales Versorgungs- und Dienstleistungszentrum mit gebietsbezogener Ausstrahlung. Wachs-
tums- und Entwicklungsimpulse sind raumordnerisch begrenzt und stehen unter dem Vorbehalt der topo-
grafischen Lage, der landschaftlichen Schutzfunktionen (Naturpark Neckartal-Odenwald) sowie der Rand-
lage innerhalb der Metropolregion.

- Verkehrsanbindung

Eberbach ist im Strafenverkehr iiber die Bundesstrae B 37 an das {iberregionale StraRennetz angebun-
den. Die B 37 verlauft entlang des Neckartals und stellt die wichtigste Ost-West-Verbindung zwischen Hei-
delberg und dem Raum Mosbach/Neckar-Odenwald-Kreis dar.

Direkte Anschliisse an das Autobahnnetz bestehen im Stadtgebiet nicht. Die nichstgelegenen Autobahnan-
schliisse sind die Autobahn A 5 (Frankfurt-Karlsruhe) im Raum Heidelberg und die A 6 (Mannheim-Heil-
bronn-Niirnberg), ebenfalls iiber den Raum Heidelberg bzw. Sinsheim erreichbar.

Die Strafenanbindung ist aufgrund der topografisch engen Tallage und der kurvenreichen Streckenfiihrung
leistungsfahig, jedoch nicht autobahnnah. Fiir den Individualverkehr ergibt sich eine ausreichende, aber
nicht hochrangige tiberregionale Erreichbarkeit.

Eberbach verfiigt {iber einen Bahnhof mit Anschluss an das regionale und iiberregionale Schienennetz. Die
Stadt liegt an der Neckartalbahn (Heidelberg-Bad Friedrichshall), die eine direkte Verbindung zu den Zen-
tren der Metropolregion Rhein-Neckar herstellt: Es besteht eine direkte Schienenverbindung nach Heidel-
berg, mit Anschluss an den Fernverkehr (ICE/IC). Die Stadt ist integriert in den S-Bahn- und Regionalver-
kehr der Metropolregion Rhein-Neckar. Sie verfiigt zudem iiber regelmiRige Verbindungen in Richtung
Mosbach/Heilbronn. Fiir eine Stadt ihrer Grofenordnung verfiigt Eberbach iiber eine iiberdurchschnittlich
gute schienenseitige Erreichbarkeit, insbesondere fiir Pendler in Richtung Heidelberg, Mannheim sowie
Mosbach und Heilbronn. Die Stadt betreibt ergéinzend eigene Buslinien im Nahverkehr.
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Der nichstgelegene internationale Verkehrsflughafen ist der Flughafen Frankfurt am Main (FRA), der ca.
90 bis 100 km entfernt liegt und (iber die Strae oder den Schienenverkehr, mit Umstieg in Heidelberg oder
Mannheim, erreichbar ist. Weitere, jedoch deutlich kleinere Flughéfen bestehen in Stuttgart (ca. 120 km)
und Mannheim (keine relevante Linienanbindung).

a3 Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur von Eberbach ist klein- bis mittelbetrieblich geprigt und weist eine deutlich dienst-
leistungsorientierte Ausrichtung auf. Aufgrund der peripheren Randlage innerhalb der Metropolregion
Rhein-Neckar und der topografischen Gegebenheiten des Neckartals bestehen keine ausgepragten indust-
riellen Strukturen. Vielmehr ist die lokale Wirtschaft durch eine Mischung aus Handwerk, Dienstleistungen,
kleinteiligem Gewerbe sowie 6ffentlicher und sozialer Infrastruktur gekennzeichnet.

Der produzierende Sektor ist vorhanden, jedoch Giberwiegend durch kleine und mittlere Unternehmen ge-
pragt, insbesondere in den Bereichen Metall- und Holzverarbeitung, Bau- und Ausbaugewerbe sowie tech-
nisch orientiertes Handwerk. GroRere industrielle Leitbetriebe mit {iberregionaler Strahlkraft sind am
Standort nicht angesiedelt; die industrielle Wertschopfung ist daher nicht dominierend.

Eine tragende Rolle nimmt der Dienstleistungssektor ein. Dieser umfasst insbesondere lokale und regionale
Versorgungs- und Einzelhandelsangebote, Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen, 6ffentliche Verwaltung,
Bildung und soziale Dienstleistungen, personenbezogene und unternehmensnahe Dienstleistungen. Der
Einzelhandel erfiillt vor allem eine grund- und mittelzentrale Versorgungsfunktion fiir die Stadt selbst so-
wie fiir das néhere Umland. Kaufkraftabflisse in Richtung der Ober- und Mittelzentren Heidelberg und
Mannheim sind jedoch strukturell bedingt und priigen das Nachfrageverhalten.

Der Einzelhandel erfiillt vor allem eine grund- und mittelzentrale Versorgungsfunktion fiir die Stadt selbst
sowie fiir das néhere Umland. Kaufkraftabfliisse in Richtung der Ober- und Mittelzentren Heidelberg und
Mannheim sind jedoch strukturell bedingt und prigen das Nachfrageverhalten.

Kaufkraftkennziffern 2025:11

e  Allgemeine Kaufkraft: 28.306 €/Einwohner, 92,6 (D=100))
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: 7.345 €/Einwohner, 93,5 (D=100)
Einzelhandelsumsatz: 5.971 €/Einwohner, 87,0 (D=100)
Zentralitatskennziffer: 90,5 (D=100)

Kaufkraftbindungsquote: 81 %

Aufgrund der landschaftlichen Lage im Naturpark Neckartal-Odenwald besitzt der Tourismus eine ergin-
zende wirtschaftliche Bedeutung, insbesondere im Bereich Naherholung, Tages- und Wochenendtourismus
(Wandern, Radfahren, Neckartourismus). Die touristische Wertschépfung ist jedoch saisonal gepragt und
stellt keinen dominanten Wirtschaftsfaktor dar. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer betrigt nur
1,9 Tage (identisch mit Landkreis), die Auslastung der Schlafgelegenheiten liegt bei 20,4 % (Landkreis:
33,4 %).12

Der Arbeitsmarkt ist durch eine nennenswerte Auspendlerquote gekennzeichnet. Ein erheblicher Teil der
Erwerbstétigen pendelt in die wirtschaftlichen Kernrdume der Metropolregion Rhein-Neckar, wihrend
Eberbach selbst vor allem wohnortnahe Arbeitsplitze im Dienstleistungs- und Handwerksbereich bietet.

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (SvB):13
e mit Wohnort Eberbach (Auspendler): 5.755
e mit Arbeitsort Eberbach (Einpendler): 5.591

11 Vgl. Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar, Internetabfrage vom 30.01.2026 unter https: //www.ihk.de /rhein-neckar/wirt-
sch ranchen/handel/kaufkraftanalyse-fuer-den-ihk-bezirk-2716692.
2 Vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 30.01.2026 unter https://www.statistik-bw.de /leben-und-

arbeiten /private-haushalte/entwicklung-und-struktur/.
13Vgl. Bundesagentur fur Arbem Statistik, lnternetabfrage vom 30 01 2026 unter https zzstatlstlk arbeitsagentur.de/SiteGlo-
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Arbeitslosigkeit (Geschiftsstelle Eberbach, Agentur fiir Arbeit in Heidelberg):14
e Arbeitslose: 19.240 (+6 % gegentiber Vorjahr)
e  Arbeitslosenquote: 4,9 (+0,3 gegeniiber Vorjahr)

- Schulden der Kommune und ihrer Eigenbetriebe

Eberbach ist mit rd. 2.160 € je Einwohner hoch verschuldet. Im Vergleich dazu liegt der Schuldenstand im
Durchschnitt des Rhein-Neckar-Kreises bei 1.084 €/m?

- Bildung

Die Stadt Eberbach verfiigt {iber ein breites Bildungsangebot mit mehreren Schulen unterschiedlicher Tri-
ger und Bildungsginge. Dazu gehoren allgemeinbildende Schulen von der Grundschule bis zur weiterfiih-
renden Schule, darunter auch ein Gymnasium (Hohenstaufen-Gymnasium). Erganzt wird das lokale Bil-
dungsangebot durch berufliche Bildungseinrichtungen sowie Kooperationen mit iiberregionalen Bildungs-
partnern.

- Gesundheitswesen

Im Gesundheitswesen iibernimmt die GRN-Klinik Eberbach die Grund- und Regelversorgung vor Ort. Sie ist
ein Krankenhaus mit rund 130 Betten, mehreren Fachabteilungen und etwa 350 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern und behandelt jahrliche mehrere tausend stationire und ambulante Patienten. Die Klinik ist Teil
der Gesundheitszentren Rhein-Neckar gGmbH, eines regionalen Verbundes von Kliniken und Gesundheits-
zentren, und dient zugleich als Akademisches Lehrkrankenhaus der Universitit Heidelberg.

- Bauliche Entwicklung

Nach dem Ende des Zweiten Weltkrieges gab es in Eberbach eine rege Bautitigkeit. Das zeitweise planlos
verlaufende Siedlungswachstum wurde ab 1954/55 mit einem bis in die 1970er Jahre geltenden General-
bebauungsplan reguliert. Bis zur Mitte der 1960er Jahre wurden rund um den Ortskern, vorwiegend im
Norden, Siiden und Osten grof¥flachig neue Wohnbauten errichtet. Danach verlagerte sich die Bautitigkeit
bis zum Ende der 1970er Jahre auf mehrere Baugebiete am Ostrand der Stadt im Verlauf der L2311, der
Bahnlinie, wo das bestehende Gewerbegebiet vergrofert wurde, und der L524. In den 1980er Jahren er-
folgte eine nochmalige Erweiterung des Gewerbegebiets an der L2311. Die in den frithen 70er Jahre begon-
nene Altstadtsanierung mit dem Abriss historischer Bausubstanz verlief unbefriedigend, sodass die Altstadt
ab 1977 in ein Sanierungsprogramm des Landes aufgenommen wurde. Ab 1983 wurden Teile der Innen-
stadt Fufsgdngerzone.

- Wohngebiaudestruktur

Eberbach weist mit einem Anteil von 60,2 % Einfamilienhausern eine iiberwiegend kleinstidtisch gepragte
Wohnstruktur auf, die leicht unter dem Landesdurchschnitt liegt. Der Wohnungsbestand ist durch relativ
grofie Wohnfldchen und einen hohen Anteil familiengerechter Grundrisse gekennzeichnet; Mehrfamilien-
héuser sind vorhanden, prigen das Stadtbild jedoch nicht dominant. Im Einzelnen ergibt sich folgende

Struktur:15

e  Einfamilienhauser: 60,2 % (Rhein-Neckar-Kreis: 64,0 %)

e  Zweifamilienhduser: 19,9 % (Landkreis: 18,6 %)

e  Drei- und Mehrfamilienhduser: 19,9 % (Landkreis: 17,3 %)
e Wohnfliche je Wohnung: 100 m? (Landkreis: 105 m?)

[ ]

Wohnungen mit 5 und mehr Rdumen: 39,9 % (Landkreis: 42,2 %)

14 Vgl Bundesagentur fiirr Arbeit, Statistik, lnternetabfrage vom 30.01. 2026 unter https://statistik.arbeitsagentur.de /DE/Navigation /Sta-
‘Arbeitsuch h, ktuell html? i

1 Vgl Statlstlsches Landesamt Baden -Wiirttemberg, Internetabfrage vom 30.01. 2026 unter https: tls 1k-bw de/leben-und-
a - lte /entwicklung- .
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBJEKT: 69412 Eberbach, NeckarstraRe 90,92, 92/1, WE Nr. 2 AKTENZEICHEN: 65108 16




10

Eberbach weist mit einem Anteil von 60,2 % Einfamilienhiusern eine iiberwiegend kleinstidtisch gepragte
Wohnstruktur auf, die leicht unter dem Landesdurchschnitt liegt. Der Wohnungsbestand ist durch relativ
grofie Wohnflachen und einen hohen Anteil familiengerechter Grundrisse gekennzeichnet; Mehrfamilien-
héuser sind vorhanden, pragen das Stadtbild jedoch nicht dominant.

3.3. Bevolkerung und demografische Entwicklung

Die Stadt Eberbach z&hlt zum Stichtag (31.12.2024) 14.760 Einwohner,16 davon hat die Kernstadt ca. 9.000
Einwohner. Eberbach weist rund 6.782 Haushalte auf; die durchschnittliche HaushaltsgréRe liegt bei knapp
2,2 Personen je Haushalt.1” Die Haushalte teilen sich wie folgt auf:18

1-Personen-Haushalte: 36,4 % (Rhein-Neckar-Kreis: 34,3 %)
2-Personen-Haushalte: 34,9 % (Landkreis: 33,9 %)
3-Personen-Haushalte: 13,6 % (Landkreis: 14,9 %)
4-Personen-Haushalte: 10,8 % (Landkreis: 11,9 %)

Haushalte mit 5 oder mehr Personen: 4,3 % (Landkreis: 5,0 %)

Nach der amtlichen Klassifikation des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ist Eber-
bach der Wohnungsmarktregion Heidelberg zugeordnet.!® Die Abgrenzung erfolgt auf Basis funktionaler
Markt- und Raumbeziehungen, insbesondere unter Beriicksichtigung von Pendlerverflechtungen, Wande-
rungsbewegungen und Wohnstandortentscheidungen.

Zur langerfristigen demografischen Entwicklung werden regelméfig die aufbereiteten amtlichen Daten des
Informationsportals ,Wegweiser Kommune” (Bertelsmann Stiftung) herangezogen. Danach ist die Einwoh-
nerzahl von Eberbach seit 2011 um 0,5 % gestiegen. Im Vergleich dazu stieg sie im gleichen Zeitraum im
Rhein-Neckar-Kreis um 6,0 %, im Land Baden-Wiirttemberg um 7,9 %.20 Die natiirliche Bevdlkerungsent-
wicklung war in diesem Zeitraum negativ (-6,9 %); die Geburtenrate lag 2023 mit 7,3 deutlich unter der
Sterberate von 13,5. Der leichte Bevdlkerungsanstieg wurde durch den positiven Wanderungssaldo kom-
pensiert. Die Zuziige von 56 je 1.000 Einwohnern lagen iiber den Fortzligen von 48,4 je 1.000 Einwohnern
und stabilisierten die Bevolkerungsentwicklung.21

Nach der demografischen Typisierung des Wegweisers Kommune ist Eberbach dem ,Demografietyp 3 -
kleine und mittlere Gemeinden mit moderater Alterung und Schrumpfung” zugeordnet. Diesem Typ geho-
ren bundesweit 501 Kommunen an, in denen 5,9 Mio. Einwohner leben. In mehr als der Halfte der Fille sind
es kleinere und eher lindliche Gemeinden mit 5.000 bis unter 10.000 Einwohnern mit einer im Mittel nur
sehr geringen Einwohnerdichte. 22

Auf iibergeordneter Ebene bestitigt der Prognos Zukunftsatlas dem Rhein-Neckar-Kreis weiterhin eine
sehr hohe Zukunftsfahigkeit. Im bundesweiten Vergleich von 400 Kreisen und kreisfreien Stidten belegte
der Rhein-Neckar-Kreis zuletzt den Gesamt-Rang 22. Diese Einschitzung unterstreicht die giinstigen demo-
grafischen, wirtschaftlichen und infrastrukturellen Rahmenbedingungen des Makrostandorts, von denen
auch die Stadt Sinsheim und ihre Ortsteile profitieren.23

16 Vgl. Stadt Eberbach, Internetabfrage vom 30.01.2026 unter https://www.eberbach.de/site/eber-
bach 2023root/node/3007204?QUERYSTRING=einwohner.

17 Vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 30.01.2026 unter https://www.statistik-bw.de/leben-und-
arbeiten/private- haushalte/enmlcklung-und struktur/

18 Wie vor, Abfrage unter 5
19 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung [BBSR) Gebietsabgrenzung der Wohnungsmarktregionen, Internetabfrage

vom 30.01.2026 unter https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE /forschung/raumbecbachtung/Raumabgrenzun-

gen/ node html?utm source=chatgpt.com.

20 Vgl. Bertelsmann-Stiftung, ,Wegweiser Kommune®, Internetabfrage vom 30.01.2026 unter https: //www.wegweiser-kommune.de/be-
richte/demografiebericht+eberbach+kreis+land.

1 Wie vor, Internetabfrage vom 30.01,.2026 unter https:
22 Wie vor, Internetabfrage vom 30.01.2026 unter https://www.wegweiser-kommune.de

fietypen.
2 Vgl. Prognos AG: Zukunftsatlas 2025, Internetabfrage vom 30.01.2026 unter https://www.prognos.com/de/prognos-zukunftsatlas-
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3.4. Beschreibung der Mikrolage
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Abbildung 3: Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur, Stand: 202624
- Nachbarumfeld und Nutzungsstruktur

Das Grundstiick Neckarstrafle 90 u.a. befindet sich in einem innerstédtisch geprigten Bereich von Eberbach
entlang der Neckarstrafe, einer der zentralen Verkehrsachsen der Stadt. Das unmittelbare Nachbarumfeld
ist durch eine heterogene Nutzungsstruktur gekennzeichnet. Neben iiberwiegend wohnwirtschaftlich ge-
nutzten Gebduden finden sich im ndheren Umfeld auch gewerbliche Nutzungen, insbesondere kleinteilige
Dienstleistungs-, Handels- und Biiroeinheiten sowie vereinzelt gastronomische Betriebe.

Die Bebauung entlang der Neckarstrafie weist einen vergleichsweise hohen Durchgangs- und Zielverkehr
auf, was einerseits eine gute Sichtbarkeit und Erreichbarkeit, andererseits eine gewisse Immissionsbelas-
tung durch Verkehrslarm mit sich bringt. Riickwirtige Grundstiicksbereiche und Seitenstraen sind dem-
gegeniiber deutlich rubiger geprigt. Insgesamt handelt es sich um ein typisch gemischt genutztes inner-
stidtisches Umfeld, wie es fiir zentrale Lagen kleiner und mittlerer Stidte charakteristisch ist.

24 Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2026, lizenziert am 01,02.2026 durch die on-geo GmbH, Erfurt, mit folgendem Vermerk:
.Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.
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Stadtebaulich ist der Standort dem innerstidtischen Siedlungsbereich von Eberbach zuzuordnen. Die Be-
bauung ist iiberwiegend geschlossen bzw. halboffen, mit strakenbegleitenden Gebaudefluchten und einer
im Vergleich zu reinen Wohngebieten héheren baulichen Dichte. Die Baustruktur ist inhomogen und spie-
gelt unterschiedliche Baualtersklassen wider. Neben ilteren Bestandsgebiuden aus der ersten Halfte des
20. Jahrhunderts finden sich auch Nachkriegsbauten sowie punktuelle Modernisierungen und Umnutzun-
gen. Die Gebdude weisen i.d.R. 2 bis 4 Vollgeschosse auf, teilweise erginzt um Dachgeschosse. Die stidte-
bauliche Situation ist insgesamt funktional, jedoch ohne ausgeprigte gestalterische Homogenitit.

- Stidtebauliche Einordnung und Baustruktur

MaBueab (im Pagtercruck ). 1:2.000 @ = ==

dasdetinung. HO s Mg m
o 300 m

Abbildung 4: Orthophoto / Luftbild in Farbe?®

- Versorgung, Infrastruktur und Erreichbarkeit

Die Mikrolage zeichnet sich durch eine sehr gute infrastrukturelle Anbindung aus. Einrichtungen der Nah-
versorgung (Lebensmittelhandel, Backereien, Apotheken, Banken, Dienstleister) sind fuRlaufig oder in kur-
zer Fahrzeit erreichbar. Auch das Zentrum von Eberbach mit weiteren Einzelhandels-, Verwaltungs- und
Versorgungsangeboten liegt in geringer Entfernung.

% Quelle: Landesamt filr Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsge-
biet), lizenziert durch die on-geo GmbH, Erfiurt.
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Der offentliche Personennahverkehr ist durch Buslinien sowie den nahegelegenen Bahnhof Eberbach mit
Anbindung an den regionalen und iiberregionalen Schienenverkehr gut erschlossen. Die NeckarstraRe stellt
zugleich eine leistungsfahige verkehrliche Hauptachse fiir den Individualverkehr dar und gewihrleistet
eine gute Erreichbarkeit sowohl innerhalb des Stadtgebiets als auch in Richtung Heidelberg, Mosbach und
die umliegenden Gemeinden.

- Soziales Umfeld

Das soziale Umfeld ist durch eine gemischte Bewohnerstruktur gepréigt. Neben langjihrig anséssigen Haus-
halten finden sich auch jiingere Haushalte sowie Einzelpersonen. Die Nihe zu Versorgungs-, Bildungs- und
Freizeiteinrichtungen sowie zur historischen Altstadt und zum Neckarufer trigt zu einer grundsitzlich le-
bendigen innerstidtischen Pragung bei. Aufgrund der zentralen Lage und der gemischten Nutzung ist von
einer héheren Tagesfrequenz auszugehen als in peripheren Wohnlagen. Negative soziale Auffalligkeiten
oder stidtebauliche Problemlagen sind fiir diesen Bereich nicht erkennbar; es handelt sich jedoch nicht um
eine ausgesprochene Premium- oder Ruhewohnlage.

- Beurteilung der Mikrolage
Zusammenfassend ist die Mikrolage des Grundstiicks NeckarstraRe 90 u.a. als innerstidtische, infrastruk-
turell gut ausgestattete Lage mit gemischter Nutzungsstruktur zu beurteilen. Die Vorteile liegen insbeson-
dere in der zentralen Lage, der guten Erreichbarkeit, der Nahe zu Versorgungs- und Dienstleistungsange-
boten sowie der funktionalen Einbindung in das Stadtgefiige von Eberbach.
Demgegeniiber stehen lagebedingte Immissionen, insbesondere durch Verkehr, sowie eine im Vergleich zu

reinen Wohnlagen geringere ,Wohn“-Ruhe. Aus Sicht typischer Marktteilnehmer ist die Mikrolage insge-
samt als einfach bis durchschnittlich einzuordnen.

4. Rechtliche Gegebenheiten

4.1. Grundbuch
- Grundbuchamt

Grundbuchauszug vom 03.11.2025
Amtsgericht Mannheim, Zweigstelle Kornwestheim (Grundbuchzentralarchiv BW)
Wohnungsgrundbuch von Eberbach
Blatt Blatt 5856
- Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr.  Karte Flst. Nr. Wirtschafsart und Lage GroRe [m?]
1 144/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
2/zul 38111 1185 Neckarstrafle 90,92, 92/1 302 m?

Gebiude- und Freifliche

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, dem Balkon, dem
Keller sowie einem PKW-Stellplatz in der Garage

-im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet-

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Blatt Nr. 5855 bis Nr. 5859).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilli-
gungen vom 25. Juli 2005, 25. August 2005 und 14. November 2005
(Notar Holger Lutz, Bensheim, UR 420/2005, UR 504/2005 und UR
699/2005) Bezug genommen.

Aus Grundbuch Nr. 5849, BV Nr. 3 hierher iibertragen.

Eingetragen (AS 151 i Blatt 5855) am 30. Dezember 2005.
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Zu Ifd. Zu Ifd. Nr.

Nr.der  Bestand und Zuschreibungen der Abschreibungen
Grd.st. Grd.st.
Grundstiicksbeschrieb aufgrund des Ver-

dnderungsnachweises Nr. 2006/9 berich-

L2 tigt und vorgetragen (AS 339 in Blatt
5855) am 16. Mai 2007
- Erste Abteilung / Eigentiimer26

2 1 Eigentiimer zu %
2 Eigentiimerin zu %

- Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen

Ifd. Nr. 1:
geloscht

Ifd. Nr. 2:

Beschrinkte persénliche Dienstbarkeit (Betrieb und Unterhaltung eines unterirdischen Hochspannungska-
bels sowie Benutzungsrecht) fiir Badenwerk Aktiengesellschaft in Karlsruhe.

Bezug: Bewilligung vom 4. Juli 1961. Eingetragen am 18. August 1961.

Hierher sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblitter (Nr. 5855 - Nr.
5859) mitiibertragen (AS 151 in Blatt 5855) am 30. Dezember 2005.

Auf Grundlage eines Vertrags vom 04.07.1961 zugunsten der Badenwerk Aktiengesellschaft wurde eine
beschrankte personliche Dienstbarkeit an dem betroffenen Grundstiick bestellt. Gegenstand der Dienstbar-
keit ist die dauerhafte Duldung der unterirdischen Verlegung, des Betriebs und der Unterhaltung eines
elektrischen Hochspannungskabels (20-kV-Kabel) in einer Tiefe von etwa 0,80 m unter der Gelindeober-
fliche; belastet war seinerzeit das Flurstiick Nr. 1187.

LEEC 1L Sl R 3

Abbildung 5: Planauszug als Anlage der Bewilliguhg vom 04.07.1 961

# Personenbezogene Daten werden gemifl Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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Der Verlauf der unterirdischen Hochspannungsleitung ist im beigefiigten Lageplan dargestellt und Bestand-
teil des Vertrags. Innerhalb des betroffenen Bereichs sind bauliche Mafinahmen nur eingeschrénkt zulssig;
Wartungs-, Zutritts- und Duldungsrechte zugunsten des Leitungsberechtigten bestehen. Die Dienstbarkeit
ist dauerhaft, grundbuchlich gesichert; eine einmalige Entschadigung wurde gezahlt, Flur- und Nutzungs-
schédden sind zu ersetzen.

Aus bewertungsrechtlicher Sicht fithrt die Leitungsdienstbarkeit im vorliegenden Fall zu einer baulichen
Einschrankung. Innerhalb eines rund 30 m? groflen Grundstiicksstreifens ist eine Uberbauung ausgeschlos-
sen, wodurch in der ansonsten geschlossenen Bauweise eine baulich nicht nutzbare Zone entsteht. Dies
stellt einen dauerhaften Verlust baulich verwertbarer Grundstiicksflache dar und wirkt sich wertmindernd
auf den Bodenwert aus. Die Fliche ist lediglich untergeordnet nutzbar (z.B. Neben- oder Stellplatzfliche)
und daher nicht als vollwertiges Bauland zu bewerten. Der Wertansatz erfolgt iiblicherweise mit einem
Abschlag von rund 65 % auf den Bodenrichtwert.

Ifd. Nr. 3:
geldscht

Ifd. Nr. 4:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.
Eingetragen (AS 239) am 19.11.2014.

Ifd. Nr. 5:
geldscht

Ifd. Nr. 6:
geldscht

Ifd. Nrn. 7 und 8:
geldscht

Ifd. Nr. 9:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts -Vollstreckungsgericht- Heidelberg vom 27.06.2025 (2 K 15/25).
Eingetragen (MAN004/120/2025) am 04.08.2025.

- Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Es wird unterstellt, dass etwaig in Abt. Il eingetragene Hypotheken, Grundschulden oder andere Grund-
pfandrechte im Verkaufsfall geloscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.
Solche Eintragungen sind hier nicht bewertet worden und sind gesondert zu beriicksichtigen.

4.2. Teilung nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Diese besteht aus dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum i.V.m. dem ausschlieflichen Sondereigentum an bestimmten
Réumen, Das Rechtsverhiltnis innerhalb der Gemeinschaft der Eigentiimer wird vor allem nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) und der Teilungserkldrung mit Gemeinschaftsordnung bestimmt.

- Teilungserklirung vom 25.07.2005

Das Wohnungseigentum wurde durch die Teilungserkldrung gemaR § 8 WEG begriindet, die am 25.07.2005
von dem Notar Holger Lutz in Bensheim beurkundet wurde.2?

Das Grundstiick ist in 5 Wohnungseigentumseinheiten mit jeweils zugeordneten Miteigentumsanteilen auf-
geteilt. Zum Sondereigentum gehéren die abgeschlossenen Wohnriaume gemif Aufteilungsplan sowie die
jeweils zugeordneten Kellerraume, Garagenstellplétze und Balkone bzw. Terrassen. Dem Sachverstandigen
liegen Ausziige aus dem Aufteilungsplan vor, die in der Anlage zu diesem Gutachten dargestellt sind.28

27 Vgl. § 3 der Teilungsvertrags vom 25.07.2005 (Urkunde UR Nr. 420/2005 des Notars Holger Lutz, Bensheim).
28 Vgl. Anlage 1 des Gutachtens.
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Zum Sondereigentum zihlen u.a. auch die nicht tragenden Innenwinde, Wand- und Deckenputz, FuRboden-
beldge, Innentiiren sowie Leitungen innerhalb der Wohnung bis zu den Haupt- bzw. Steigleitungen. Zum
Gemeinschaftseigentum gehoren insbesondere der Grund und Boden, tragende Bauteile, AuRenwinde,
Fenster und Wohnungsabschlusstiiren (AufRenseite), das Treppenhaus, technische Betriebsriume sowie
die gemeinschaftlich genutzten Aufenanlagen. An den Terrassen T1, T4 und T5 wurden den Wohnungen
Nrn. 1, 4 und 5 jeweils zur alleinigen Nutzung Sondernutzungsrechte zugeordnet.

Der Bewertungsgegenstand besteht aus einem 144/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick und
wurde verbunden mit dem Sondereigentum an zu Wohnzwecken dienenden Raumen (im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 bezeichnet), dem Balkon Nr. 2 dem Keller Nr. 2 sowie dem PKW-Stellplatz in der Garage Nr. 2.29
Dies stimmt mit dem Wohnungsgrundbuch iiberein. Fiir Lage und Ausmaf sei der Aufteilungsplan maige-
bend.

Die Nutzung der Einheiten ist auf Wohnzwecke beschrinkt. Erginzende Regelungen zur Nutzung des Son-
der- und Gemeinschaftseigentums werden durch eine von der Wohnungseigentiimergemeinschaft mit 2/3-
Mehrheit zu beschlieflende Hausordnung getroffen. Leitungen diirfen durch im Sondereigentum stehende
Kellerrdume gefiihrt werden; hierfiir sind Zutritts- und Duldungspflichten vorgesehen. Eine gewerbliche
oder berufliche Nutzung einer Wohneinheit bedarf der Zustimmung der Wohnungseigentiimergemein-
schaft.

Die Vermietung des Sondereigentums ist zuliissig. Beginn und Wechsel von Mietverhiltnissen sowie Ande-
rungen der Belegung sind dem Verwalter anzuzeigen. Der Wohnungseigentiimer haftet fiir das Verhalten
seiner Mieter sowie fiir deren Zahlungsriickstande. Bei erheblichen Verstofen gegen die Hausordnung oder
grober Uberbelegung kénnen MaRnahmen gegeniiber dem Mietverhiltnis verlangt werden.

Die Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums obliegt der Wohnungseigentiimergemeinschaft und wird
durch den Verwalter durchgefiihrt. Die Instandhaltung des Sondereigentums tragt der jeweilige Eigentii-
mer. Abweichend hiervon sind auch Kosten fiir bestimmte nach aufen sichtbare Bauteile (u.a. Fenster, Bal-
kone, Rollladen, Abschlusstiiren) vom jeweiligen Sondereigentiimer zu tragen, auch wenn diese dem Ge-
meinschaftseigentum zugeordnet sind. Glasschaden an Fenstern und Tiiren im Bereich des Sondereigen-
tums gehen ebenfalls zulasten des jeweiligen Eigentiimers.

Zusdtzlich zur dinglichen Teilung wurde in der Teilungserklarung schuldrechtlich ein Miet-Pool vereinbart.
Vermietende Wohnungseigentiimer wurden verpflichtet, sich hieran zu beteiligen. Es wurde vereinbart,
dass die Vermietung und Verwaltung {iber den Verwalter erfolgt und die Mieteinnahmen iiber ein Treu-
handkonto nach einem festgelegten Verteilungsschliissel ausgeschiittet werden. Da der Miet-Pool auf 10
Jahre ab Ubergabe der Wohnungen angelegt war, wird hier unterstellt, dass diese Vereinbarung zwischen-
zeitlich nicht mehr besteht.

- Anderung der Teilungserklidrung am 25.08.2005

Mit notarieller Urkunde vom 25.08.2005 (UR-Nr. 504 /2005) wurde die Teilungserklirung vom 25.07.2005
(UR-Nr. 420/2005) berichtigt. Anlass der Anderung war eine unrichtige und unvollstindige Beschreibung
des Grundbesitzes in § 1 der urspriinglichen Teilungserklarung.

Gegenstand der Berichtigung ist ausschlieflich die zutreffende Bezeichnung des aufzuteilenden Grund-
stiicks. Statt einer einzelnen Grundstiicksfliche umfasst der Grundbesitz zwei noch zu vermessende Teil-
flichen der Grundstiicke: Flst. Nr. 1185 (Neckarstrafe 90, ca. 128 m?) und Flst. Nr. 1187 (NeckarstraRe 92,
ca. 165 m?),die nach Teilung und Eigentumsumschreibung zu einem neu zu bildenden Grundstiick mit einer
Gesamtfliche von ca. 293 m? vereinigt werden.

Das auf diesem neu gebildeten Grundstiick zu errichtende Gebaude wird nach MafRgabe der bereits beste-
henden Teilungserklarung nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt. Im Ubrigen bleiben simtliche
Regelungen der Teilungserklarung vom 25.07.2005 unverindert bestehen, insbesondere die Bestimmun-
gen zur Abgrenzung von Gemeinschafts- und Sondereigentum, zu Nutzungs- und Gebrauchsregelungen, zur
Vermietung, zur Instandhaltung und Instandsetzung sowie zur Kosten- und Lastenverteilung.

Die Anderung stellt somit eine rein deklaratorische Grundstiicksberichtigung dar und begriindet keine ei-
genstindigen nutzungs- oder wertrelevanten Abweichungen gegeniiber der urspriinglichen Teilungserkli-
rung.

29Vgl. § 3 Abs. 2 Nr. 2 der Teilungserkldrung vom 25.07.2005.
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Mit der Urkunde vom 14.11.2005 (UR-Nr. 639/2005) wurde die Teilungserklarung an die zwischenzeitlich
genehmigten Aufteilungspliane und die Abgeschlossenheitsbescheinigung angepasst. Gegenstand der Ande-
rung ist ausschlieflich die plankonforme Zuordnung von Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum
(insbesondere Keller, Spitzboden und Teilbereiche des Gemeinschaftseigentums). Die Anzahl der Einheiten,
die Miteigentumsanteile sowie die Regelungen der Gemeinschaftsordnung blieben unverandert. Ein eigen-
stindiger, dariiber hinausgehender nutzungs- oder wertrelevanter Regelungsgehalt ist mit der Anderung
nicht verbunden.

Weitere Anderung der Teilungserklirung am 14.11.2005

4.3. Bauplanungsrecht

Die stddtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungsplidne sowie
verbindliche Bebauungsplane i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.

Nach Auskunft des Baurechtsamts der Stadt Eberbach ist die Fliche des Bewertungsgrundstiicks im Flao-
chennutzungsplan als Wohnbaufliche definiert.30 Ein Bebauungsplan fiir den Bereich besteht nicht; nur fiir
den nordéstlich liegenden Bereich entlang des Breitensteinwegs gilt der seit 1988 rechtskriftige Bebau-
ungsplan ,Breitensteinweg, 3. Anderung”.3! Nach Angaben des Bauverwaltungsamts ist die Bebaubarkeit
des Grundstiicks nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt aber innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils und unterliegt
damit den Regelungen des § 34 BauGB. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben beurteilt sich
danach, ob sich Art und Maf der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die liberbaubare Grundstiicksfla-
che in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieRung gesichert ist. Mafigeblich ist hier-
bei die tatsachlich vorhandene, prigende Umgebungsbebauung; verbindliche Festsetzungen zu Nutzungs-
art, Dichte oder Baugrenzen bestehen nicht. Abweichend hiervon sind Vorhaben unzulissig, wenn sie bo-
denrechtlich unzumutbare Spannungen auslésen oder das Ortsbild beeintrichtigen. Die Einfiigung nach
§ 34 BauGB ist stets einzelfallbezogen zu beurteilen und kann im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens
konkretisiert werden.

Besonderes Stidtebaurecht/ékologische Schutzgebiete
Fir das Flurstiick Nr. 1185 wurden keine Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren (§ 136

BauGB) oder stidtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/Modernisierungsgebote (§ 175
BauGB) bekannt.32

Entwicklungszustand des Grundstiicks
Je nach Stand der Bauleitplanung und ErschlieRung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative Unter-
schiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 1185 ist als baureifes Land i.S.v. § 3 Abs. 4 ImmoWertV

einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn éffentlich-rechtliche Vorschriften erfiillt und Grundstiicke in
Form und GréfRe hinreichend gestaltet sind.

Denkmalschutz

Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes Ensemble liegen nicht vor.33

30 Vgl. E-Mail Bauverwaltung der Stadt Eberbach vom 29.10.2025.

31 Wie vor.
32 Wie vor.
33 Wie vor.
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_4.4. Bauordnungsrecht
- Bau- und Nutzungsgenehmigung

Baugenehmigungspldne sowie weitere Unterlagen aus der Bauakte lagen dem Unterzeichner nicht vor; eine
Einsichtnahme in die Bauakte erfolgte nicht. Ungeachtet dessen wird fiir die Zwecke der Wertermittlung
unterstellt, dass die vorhandene Bebauung sowie die derzeit ausgeiibte Nutzung formell und materiell bau-
rechtlich zuléssig sind und keine baurechtlichen Beanstandungen oder Nutzungsuntersagungen bestehen.
Abweichungen hiervon konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden und werden im
Gutachten nicht gesondert beriicksichtigt.

[\ - ErschlieBungssituation

Fiir die Wertermittlung wird die Existenz von fiir Bebauungen erforderlichen Grundstiicksanschliissen und
Ver-/Entsorgungsleitungen unterstellt, so dass das Grundsttick als voll erschlossen und erschliefungsbei-
tragsfrei einzustufen ist.

- Baulastenverzeichnis

Baulasten sind 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen eines Grundstiickseigentiimers gegeniiber der Bauauf-
sichtsbehdrde, bestimmte Dinge auf seinem Grundstiick zu dulden, zu unterlassen oder durchzufiihren. Sie
haben 6ffentlich-rechtlicher Charakter und werden im Baulastenverzeichnis eingetragen, um stidtebauli-
che oder bauordnungsrechtliche Anforderungen zu sichern. Sie wirken dauerhaft und binden auch kiinftige
Eigentiimer und sind grundstiicksbezogen. Durch die freiwillige Ubernahme erklirt der Eigentiimer die
Baulast durch eine 6ffentliche Erklarung gegeniiber der Behorde.

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Eberbach34 besteht zu Lasten des Flurstiicks 1185 folgende Baulast:
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Abbildung 6: Baulastenblatt zu Flurstiick Nr. 1185 mit Baulast vom 30.08.2005
34 Vgl, E-Mail der Baurechtsabteilung der Stadt Sinsheim, ,vom 25.08.2025.
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Die Baulast bewirkt keine zusatzliche Bebauungsbeschrinkung iiber das allgemeine Baurecht hinaus, son-
dern stellt sicher, dass die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen bzw. zukiinftigen Bebauung nur in
der Gesamtbetrachtung beider Grundstiicke beurteilt wird. Eine isolierte baurechtliche Betrachtung des
Grundstiicks Flst.-Nr. 1185 ist damit ausgeschlossen. Die Baulast ist dauerhaft, wirkt gegeniiber Rechts-
nachfolgern und ist unabhéngig vom Grundbuch zu beachten.

Aus Sicht der Wertermittlung liegt der Einfluss der Baulast nicht in einer quantitativen Reduzierung der
baulichen Nutzung, sondern in einer rechtlichen Abhingigkeit des Grundstiicks von dem benachbarten
Flurstiick. Sofern beide Grundstiicke weiterhin gemeinsam genutzt, gehalten oder veraufiert werden, ent-
faltet die Baulast keinen eigenstiandigen wertmindernden Effekt, da sie den bestehenden baulichen Zustand
lediglich éffentlich-rechtlich absichert. Ein potenzieller Werteinfluss kann sich jedoch ergeben, wenn das
Grundstiick isoliert betrachtet oder getrennt verauflert werden soll, da die baurechtliche Zulissigkeit dann
nicht unabhéngig, sondern nur im Verbund mit dem Nachbargrundstiick beurteilt werden kann. Dieser Um-
stand stellt aus Sicht typischer Marktteilnehmer einen Rechts- und Verwertungsnachteil dar.

Wegen der dauerhaften baurechtlichen Abhingigkeit von dem benachbarten Flst. Nr. 1187 besteht aus Sicht
typischer Marktteilnehmer ein gewisses Verwertungsrisiko. Der hieraus resultierende Wertnachteil wer-
den tblicherweise durch einen pauschalen Abschlag von rd. 3 % auf den Bodenwert beriicksichtigt.

4.5. Miet- und Nutzungsverhaltnisse
- Bestehender Mietvertrag

Die bewertungsgegenstindliche Eigentumswohnung ist auf Grundlage eines unbefristeten Wohnraummiet-
vertrags seit dem 01.03.2022 vermietet. Das Mietverhiltnis unterliegt den gesetzlichen Kiindigungsrege-
lungen; besondere Bindungen wie ein Kiindigungsausschluss, eine Zeitmiete oder eine Staffelmietverein-
barung bestehen nicht. Die Wohnung wird zu Wohnzwecken genutzt und umfasst einen Kellerraum sowie
eine PKW-Garage.

Die vereinbarte Nettokaltmiete betrdgt 510 € monatlich. Zusitzlich leistet der Mieter Vorauszahlungen fiir
Heiz- und Warmwasserkosten in Hohe von 60 € monatlich sowie fiir die sonstigen umlagefahigen Betriebs-
kosten weitere 60 € monatlich. Fiir die Garage ist ein gesondertes Entgelt von 20 € monatlich vereinbart,
sodass sich eine monatliche Gesamtbelastung von 650 € ergibt. Die Betriebskosten werden jihrlich nach
den gesetzlichen Vorgaben abgerechnet; Anpassungen der Vorauszahlungen sind vorgesehen.

Als Mietsicherheit wurde eine Kaution in Hohe von 1.060 € vereinbart. Im Mietvertrag ist ausdriicklich fest-
gehalten, dass dem Mieter die anhidngige Zwangsversteigerung bekannt ist und ein Erwerber das Mietver-
héltnis unter den gesetzlichen Voraussetzungen, insbesondere wegen Eigenbedarfs, kiindigen kann.

Aus Sicht der Wertermittlung handelt es sich um ein marktiibliches Wohnraummietverhiltnis ohne beson-
dere rechtliche oder wirtschaftliche Bindungen, das eine flexible Anschlussverwertung erméglicht. Die
MiethShe bewegt sich im Bereich einer nachhaltig erzielbaren Marktmiete. Ein eigenstindiger wertmin-
dernder Einfluss auf den Verkehrswert ist daher nicht festzustellen; der Mietvertrag wird im Rahmen der
Wertermittlung wertneutral beriicksichtigt.

Der bestehende Vermietungszustand wirkt sich unabhingig von der Miethéhe auf die Verfiigbarkeit der
Wohnung aus und kann aus Sicht eigennutzungsorientierter Marktteilnehmer als voriibergehender Nach-
teil wahrgenommen werden. Aufgrund der unbefristeten, gesetzlich kiindbaren Ausgestaltung des Mietver-
héltnisses ist der Einfluss jedoch zeitlich begrenzt und wird im Rahmen der Marktbetrachtung beriicksich-
tigt, ohne einen gesonderten, konkret bezifferbaren Abschlag zu rechtfertigen.

=75 Derzeitige Nutzung
Die Eigentumswohnung Nr. 2 im Obergeschoss war zum Zeitpunkt des Ortstermins vermutlich auch be-
wohnt. Der Name am Klingeltableau entspricht dem Namen im Mietvertag, auch der zugeordnete PKW-

Stellplatz in der Garage war genutzt. Mangels Zutrittsméglichkeit war keine genauere Priifung méglich.

Sonstige, auch unentgeltliche Nutzungsverhaltnisse wurden nicht bekannt.
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5. Beschreibung des Grundstiicks

5.1. Grundstiicksmerkmale B
Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick1185 der Gemarkung Eberbach. Laut Auszug von Teilinhalten
aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem vom 03.11.2025 ergeben sich nachfolgend
beschriebene Grundstiicksverhiltnisse.

0102 2026 | 03994090 | % Land K G % und Landentwchiung Badon Wartlemberg
bt (1 Farc ) 1,500 @ Pr— T
S petamang G5 = 85 =
a 50 =

Abbildung 7: Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem 35

- Grundstiicksgrofie

Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine GroRe von 302 m2. Ein Abgleich mit den Kataster-
angaben erfolgte nicht. Zwar besitzt das Grundbuch hinsichtlich der Flichenangabe keinen &ffentlichen
Glauben (§ 892 BGB), in der Verkehrswertermittlung ist es jedoch iibliche und sachgerechte Praxis, mangels
abweichender Vermessungsdaten die im Grundbuch verzeichnete Fliche zugrunde zu legen, sofern wie im
vorliegenden Bewertungsfall, keine Anhaltspunkte fiir Abweichungen bestehen.

- Gestalt und Form des Grundstiicks

Es handelt sich um ein annihernd rechteckig geschnittenes Reihengrundstiick, das im Siiddwesten durch die
Erschliefungsstrafte (Neckarstrafe) begrenzt wird. Zu den iibrigen Himmelsrichtigen grenzen bebaute
Nachbargrundstiicke an; das sind die Flurstiicke 1183 (Nordwesten), 1187 (Nordsten) und 1188 (Siidos-
ten).

% Amtliche Karte Baden-Wiirttemberg, Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg Stand: Februar 2026,
lizenziert am 01.02.2026 durch die on-geo GmbH, Erfurt.
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Die Straflenfront an der Neckarstrafie betragt etwa 24,75 m, die Grundstiickstiefe zwischen 11,50 m (Siid-
osten) und 12,50 m (Nordwesten). Die Topografie zeigt sehr starkes Gefille von Nordosten nach Siidwes-
ten. Die genaue Form und der Zuschnitt kdnnen der Liegenschaftskarte entnommen werden.

Grenzverhiltnisse

Das Flurstiick Nr. 1185 weist eine innerortlich typische, langgestreckte Grundstiicksform auf und grenzt
mit mehreren Grundstiicksseiten an benachbarte, iiberwiegend bebaute Flurstiicke sowie an 6ffentlichen
Verkehrsraum. Die Grenzverlaufe ergeben sich eindeutig aus der vorstehend abgebildeten Liegenschafts-
karte; Hinweise auf ungeklarte Grenzverhiltnisse oder Grenzstreitigkeiten ergaben sich hieraus nicht. Zu-
mindest auf der Strafienseite ragen bauliche Gebdudeteile (Erker) iiber die Grundstiicksgrenzen hinaus in
den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsraum. Entsprechende dingliche Sicherungen oder dffentlich-recht-
liche Gestattungen (z.B. Uberbaurechte oder Sondernutzungserlaubnisse) lagen dem Unterzeichner nicht
vor; eine Einsichtnahme in die Bauakte oder strafenrechtliche Unterlagen erfolgte nicht. Fiir die Zwecke
der Wertermittlung wird unterstellt, dass die Uberkragungen formell und materiell baurechtlich zulissig
sind bzw. auf einer genehmigten oder langjéhrig geduldeten Nutzung beruhen. Hinweise auf behérdliche
Beanstandungen oder Riickbauverlangen ergaben sich nicht.

Situierung und Aufbauten

Das Grundstiick ist mit einem mehrgeschossigen Wohngebiude bebaut, das sich hinsichtlich Bauweise,
Bauflucht und Gebaudestellung in die umgebende innerértliche Bebauungsstruktur einfiigt. Die Bebauung
orientiert sich an der vorhandenen Straen- und Nachbarbebauung; die Abstinde zu den Nachbargrund-
stiicken entsprechen der typischen stidtebaulichen Situation im unbeplanten Innenbereich.

Das Grundstiick (Flurstiick Nr. 1185) ist bebaut mit einer freistehenden Mehrhaus-Anlage mit 3 Hausein-

gangen. In dem straflenseitig linken Gebaudeteil (Neckarstrafle 90) befindet sich je Etage eine Wohnung (in
Summe 3 Wohnungen), an den Eingangen Neckarstrae 92 und 90/1 liegt jeweils eine weitere Wohnung.36

5.2. Erschlieffungszustand und Abgabensituation

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der 6ffentlichen ErschlieRungsanlage der ,NeckarstrafRe“ und ist orts-
liblich durch eine historische StraRe erschossen. Das Grundstiick ist erschlieRungsbeitragsfrei; Kanalge-
biihren sind weder offen noch geplant. Bei einem weiteren Ausbau der Neckarstrafe kénnen aber Ausbau-
beitridge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) erhoben werden.,

5.3. Umwelteinwirkungen und Bodenbeschaffenheit

Gerduschimmissionen

Beim Ortstermin wurden im Bereich der Neckarstrae starke Verkehrsimmissionen festgestellt. Dies be-
statigt auch die Lirmaktionsplanung der Stadt Eberbach.3” Danach liegen entlang der Neckarstrafe ab-
schnittsweise Fassadenpegel von iiber 65 dB(A) im Tageszeitraum vor. Fiir diesen Bereich ist bereits eine
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h angeordnet, wodurch weitere lirmreduzierende Mafnahmen
im Rahmen der Larmaktionsplanung nur eingeschrinkt méglich sind; eine weitergehende Minderung kann
im Wesentlichen nur iiber eine Reduzierung der Verkehrsmenge erreicht werden.

Aus bewertungsrechtlicher Sicht stellen die festgestellten Verkehrslirmimmissionen eine lagebedingte Be-
eintrichtigung der Wohnqualitit dar, wie sie fiir straRenbegleitende Lagen entlang innerértlicher Haupt-
verkehrsachsen aber auch typisch ist. Die Gerduschbelastung wirkt sich insbesondere auf strafRenseitig ori-
entierte Aufenthaltsrdume und Fassaden aus und wird von typischen Marktteilnehmern als wertmindern-
der Lagefaktor wahrgenommen.

% Die beiden letztgenannten Wohnungen (Hausnummern 92 und 90/1) werden in der Baubeschreibung auch als ,2 Reihenhiuser” be-

zeichnet.
% Vgl. Lirmaktionsplanung der Stadt Eberbach im Rahmen der EU-Umgebungsldrmrichtlinie, gemaR Beschlussfassung vom 28.06.2018,
Seite 17.
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Abbildung 8: Strafenverkehrsldrm im Bereich der Fassaden an der Neckarstrafie®s

Der Werteinfluss der Verkehrslarmimmissionen wird im vorliegenden Gutachten nicht isoliert oder rech-
nerisch, sondern qualitativ im Rahmen der Lagebeurteilung beriicksichtigt. Ein zusatzlicher, gesondert
quantifizierter Abschlag erfolgt nicht, da die Larmbelastung bereits im Vergleich mit marktiiblichen Kauf-
fallen dhnlicher Lage abgebildet ist und somit in den herangezogenen Vergleichswerten bzw. Vergleichs-
faktoren implizit enthalten ist.

- Hochwasserrisiko und Starkregengefihrdung

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg3? befindet sich das
Bewertungsgrundstiick im Gewassereinzugsgebiet ,Itter uh. Holderbach”. Es liegt nicht innerhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets i.S.d. § 76 WHG. Eine unmittelbare Betroffenheit durch regelma-
Rige Flusshochwasserereignisse (z. B. HQ10, HQ50, HQ100) ist daher nicht gegeben. Das Zonierungssystem
fiir Uberschwemmung, Riickstau und Starkregen (ZURS) gibt die Gefihrdungsklasse der Objektadresse mit
GK 1 an. Dabei handelt es sich um eine sehr geringe Gefahrdung mit der statistischen Wahrscheinlichkeit
eines Hochwassers einmal in 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Fliachen der dffentlichen Wasser-

wirtschaft).20

Aus bewertungsrechtlicher Sicht ergibt sich hieraus kein unmittelbar wertmindernder Einfluss, da kein er-
hohtes Hochwasserrisiko vorliegt und die Lage in dieser Hinsicht als marktiiblich und unauffillig einzustu-
fen ist. Das Hochwasserrisiko wird daher im Gutachten wertneutral beriicksichtigt.

% Vgl. Larmaktionsplanung der Stadt Eberbach im Rahmen der EU-Umgebungslédrmrichtlinie, gemaR Beschlussfassung vom 28.06.2018.
3 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 03.02, 2026 unter https: //rips-dienste.lubw.baden-wuert-
Abfra

temberg.de/rips/ripsservice ; ?
40 Abgefragt iiber die on-geo GmbH, Erfurt am 01.02.2026, das Ergebms der Gefahrdungsklassen-Ana]yse erfolgte danach auf der Grund-
lage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe,
GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordinaten ©
GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016.
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Unabhéngig von Fliefgewissern weist die Starkregengefahrenkarte auf Grundlage der Auswertungen des
Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) fiir die Objektadresse eine starke Starkregengefihr-
dung aus. Diese Klassifizierung beschreibt die Méglichkeit oberflichlicher Abflussprozesse und lokaler
Uberflutungen infolge auRergewshnlicher Starkregenereignisse, insbesondere bei topographisch begiins-
tigten Lagen oder versiegelten Fliachen. Aus Sicht der Wertermittlung stellt die festgestellte Starkregenge-
fahrdung einen lagebedingten Risikofaktor dar, der von typischen Marktteilnehmern zunehmend wahrge-
nommen wird. Ein konkret quantifizierbarer Nutzungs- oder Ertragsnachteil lasst sich hieraus jedoch nicht
ableiten, da es sich um ein ereignisbezogenes Risiko handelt und keine Hinweise auf wiederkehrende Schi-
den oder Nutzungseinschrankungen vorliegen. Der Einfluss der Starkregengefihrdung wird daher qualita-
tivim Rahmen der Lagebeurteilung beriicksichtigt; ein gesonderter rechnerischer Abschlag auf den Ver-
kehrswert erfolgt nicht.

e Altlasten und Bodengiite

Ein Altlastengutachten liegt nicht vor. Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich méglicher
Altlasten war nicht Gegenstand des Gutachtenauftrags und wurde nicht durchgefiihrt. In Rahmen der Orts-
besichtigung ergaben sich keine Anhaltspunkte oder Verdachtsmomente, die auf Altlasten, Altablagerungen
oder schidliche Bodenverinderungen hindeuten. Um einen Altlastenverdacht jedoch mit letzter Sicherheit
auszuschliefRen, wire die Einholung eines entsprechenden Fachgutachtens erforderlich. Fiir die Zwecke der
Wertermittlung wird daher unterstellt, dass das Bewertungsgrundstiick sowie die dieses beeinflussenden
Nachbargrundstiicke altlastenfrei sind. Sollte sich nachtriglich herausstellen, dass Kontaminationen vor-
liegen oder Nutzungen erfolgt sind, die zu schidlichen Bodenverianderungen gefiihrt haben, kann sich dies
wertmindernd auf den ermittelten Verkehrswert auswirken.

Ein Bodengutachten bzw. eine Baugrunduntersuchung lag ebenfalls nicht vor und wurde im Rahmen des
Gutachtenauftrags nicht vorgenommen. Anhaltspunkte fiir einen auRergewdhnlichen oder nicht tragfihi-
gen Baugrund ergaben sich weder aus der Ortsbesichtigung noch aus dem vorhandenen Gebiudebestand.
Fiir die Wertermittlung wird daher von normal tragfihigen Baugrundverhaltnissen ausgegangen; abwei-
chende Baugrundrisiken oder daraus resultierende Mehrkosten werden nicht beriicksichtigt.

6. Beschreibung der baulichen Anlagen

Hinweis: Das Gebdude konnte nur vom &ffentlichen Straenraum aus besichtigt werden. Zu den innenliegenden
Flachen des Gemeinschafts- und Sondereigentums bestand kein Zutritt. Die Angaben und die Beschreibung der
baulichen (Auen-)Anlagen erfolgt in Stichworten und wurde der Baubeschreibung von Juli 2005 entnommen, die
der Teilungserklarung vom 25.07.2005 als Anlage beigefiigt war. Beschrieben werden nur dominierende, bewer-
tungsrelevante Bau- und Ausstattungsmerkmale. Die Beschreibung erhebt deshalb keinen Anspruch auf Vollstin-
dig- und Richtigkeit

6.1. Allgemeine Gebidudedaten

Gebaudeart: Wohnanlage mit 3 Wohnungen, 2 Reihenhédusern und 5 Garagen

Baujahr: um 2006

Unterkellerung: nicht unterkellert

Oberirdische Geschoss: Erdgeschoss (hangseitig im Erdreich), 2 Obergeschosse, Dachgeschoss

Anzahl Wohneinheiten: 5, davon 2 als Reihenhiuser

Anzahl Stellplatze: 5 Garagen-Stellplitze

Sondernutzungsrechte: Wohnungen 1, 4 und 5 mit Sondernutzungsrecht an Terrassen T1, T4, TS
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Erhaltungsriicklage:

Wohngeld:

A0

It. Jahresabrechnung 2024 zeigte die Erhaltungsriicklage zum 31.12.2024
einen Stand von 46.148,55 €, gemaf aktuellem Wirtschaftsplan werden
2026: 6.896,76 € zugefiihrt4!

It. Wirtschaftsplan 2026 des WEG-Verwalters ab 01.01.2026: 5.058,81 €,
davon 2.405,68 € fiir umlagefihige Kosten, 1.660,00 € fiir nicht umlagefa-
hige Kosten und 993,13 € als fiir Erhaltungsriicklage; wegen der Etagen-
Heizung sind darin keine Heizungs- und Warmwasserkosten enthalten#2,
Wohngeld monatlich: 421,57 €

6.2. Konstruktive Bauteile

Fundamente:

Umfassungswinde EG:
Innenwinde EG:

Innenwinde ab OG:

Decken:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Regenableitung:

_6.3. Gebdudeausstattung

Fassadengestaltung:

Geschosstreppe:

Gebdudeeinginge:

Fenster/Fenstertiiren:

Heizungsinstallation:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

Bodenplatte, Kellerboden (mit Ausnahme Treppenhaus) in Beton rau, Fun-
damenterder, horizontale und vertikale Feuchtigkeitsisolierung gegen
nicht driickendes Wasser, ohne Estrich und ohne Glattstrich

erdberiihrende Winde in Beton
tragende Winde in Beton oder Kalksandstein

Wohnungstrennwiénde in Beton, nichttragende Winde als Gipsdielen oder
Gipsstdnderwinde

EG-Decke als Fertigmontagedecke, St6fRe nicht verfugt, Wohngeschosse
mit Estrich auf Warme- und Trittschallisolierung

Dachstuhl als Holzkonstruktion, Traufausbildung verbrettert, Dachge-
schoss ausgebaut, Zwischen-Sparren-Dammung, Dachschriigen mit Rigips-
platten verkleidet

Betonpfannen

verzinkte Rinnen und Regenfangrohre

Miinchner Rauputz als Vollwirmeschutzputz

freitragende Treppe mit Steinbelag, Handldufe und Geldnder in Metall
bzw. Holz

Blendrahmen-Konstruktion (Kunststoff/Aluminium), Isolierverglasung,
Profilzylinderschloss mit Sicherheitszylinder, Wechselsprechanlage mit
Klingelanlage von Haustiir zu den Fluren der Wohnungen

Kellerfenster aus Fertigteilen mit Einfachverglasung, in den Wohngeschos-
sen weifle, isoliert verglaste Kunststofffenster, in Wohnraumen mit Auf-
satz-Kunststoffrollladden, Innenfensterbinke in Naturstein

Gas-Etagen-Heizung, Kamin als Fertigkamin

Kaltwasserleitungen in Kuper oder PVC, Abwasserrohre in PVC oder als
Gussrohre, warmwasserfiithrende Rohre wirmeddmmend isoliert, Entwés-
serung unter der Kellerdecke (im Keller sichtbar)

im Keller Leitungen auf Wand, Kellerflur mit Notglasleuchten und Aus-
schaltung, Treppenhaus mit Bewegungsmelder und Wandleuchten, Flure
mit Wechselschaltungen,

41 Gemaf} E-Mail des WEG-Verwalters vom 04.02.2026.
#2 Gemafs E-Mail des Zwangsverwalters vom 08.01.2026.
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6.4. Erhaltungszustand und Beurteilung des Gemeinschaftseigentums

Modernisierung/Sanierung:

Architektur:

Baukonstruktion:
Schall-/Warmeddmmung:
Daten Energieausweis:

Barrierefreiheit:

Erhaltungszustand:

Instandhaltungsstau:

Baumangel/Bauschiden:

6.5. Lage, Raumaufteilung und Fliche Wohnung Nr. 2

Lage im Gebaude:

Grundriss:

nicht bekannt.

Standardisierte Architektur ohne nennenswerte gestalterische Besonder-
heiten

Standardisierte baujahrestypische Bauweise
dem Baujahr entsprechend
nicht bekannt

Mehrfamilienhaus ohne Aufzugsanlage, Zugang zur Wohnung iiber ge-
meinschaftliches Treppenhaus, barrierefreie ErschliefRung i.S.d. DIN
18040 nicht gegeben

Erhaltungszustand des Gebiudes ausschlielich im Rahmen einer AuRen-
besichtigung von Straffenseite aus zu beurteilen, da Innenbesichtigung so-
wie Einsicht in gemeinschaftliche Bereiche nicht méglich. Auf Grundlage
der dueren Inaugenscheinnahme befindet sich Gebaude insgesamt in al-
tersentsprechenden, iiberwiegend ordentlichem Erhaltungszustand, Fas-
saden, Fensteranlagen, Rollldden sowie Dachflichen zeigen von aufien
keine augenfélligen gravierenden Schaden, Garagen- bzw. Stellplatzberei-
che im EG weisen einfachen, funktionalen Ausbauzustand mit altersiibli-
chen Gebrauchsspuren auf, Riickschliisse auf Zustand nicht einsehbarer
Bauteile nicht moglich.

konkreter Instandhaltungsriickstau mangels Innenbesichtigung, Einsicht in
Akten sowie Verwaltungsunterlagen nicht feststellbar, auch aus AufRenbe-
sichtigung keine Hinweise auf augenfilligen Instandhaltungsriickstau, we-
gen Gebaudealters davon auszugehen, dass mittelfristig {ibliche Instandhal-
tungsmafinahmen an Bauteilen und Anlagen anfallen kénnen, nach telefo-
nischer Auskunft des WEG-Verwalters stehen derzeit keine gréReren In-
standhaltungsbedarfe an#3

im Rahmen der von auen durchgefiihrten Besichtigung keine eindeuti-
gen, gravierenden Bauméngel oder akute Bauschiden feststellbar, riick-
wirtige Hanglage des Gebédudes erfordert erfahrungsgemif erhéhte An-
forderungen an Abdichtung und Entwisserung, ohne Einsicht in riickwar-
tige und erdberiihrte Bauteile sowie das Gebaudeinnere konnten insbe-
sondere Feuchtebelastungen, Zustand der Keller- und Fundamentberei-
che, haustechnische Anlagen sowie verdeckte Mingel nicht beurteilt wer-
den, Nichtvorliegen sichtbarer Schiden stellt keine Gewahr fiir Mangelfrei-
heit des Gebdudes dar

Hauseingang unter der postalischen Anschrift ,Neckarstrafie 90“ (linker,
nordwestlicher Gebaudeteil mit 3 Eigentumswohnungen), Lage der Woh-
nung Nr. 2 im 2. Obergeschoss

3-Zimmer-Wohnung mit funktionaler Raumaufteilung: Wohn-/Essbereich,
separate Kiiche, Schlafzimmer, Kinder-/Arbeitszimmer, Bad/WC und Flur,
Balkon nach Nordosten (hangseitig)

43 Telefonat des Sachverstindigen mit dem Objektbetreuer beim WEG-Verwalter am 04.02.2026.
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Abbildung 9: Grundriss der Wohnung Nr. 2 im 2. 0G

It. Wohnfldchenberechnung des Architekten ist die Wohnung Nr. 2 insge-
samt 76,33 m? grof3#4

Kellerraum Nr. 2 im Erdgeschoss, Ausfiithrung nicht bekannt

6.6. Ausstattung der Wohnungen

Tiiren:

Sanitirausstattung:

Bodenbelage:

Wand-/Deckenbelage:

Heizversorgung:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Weifle Wohnungsabschlusstiiren mit Umfassungszargen als Fertigteilele-
ment (Klimaklasse 3), Oberflichen weif} beschichtet, Innentiiren als Fer-
tigtiirelemente mit Umfassungszarge und weifier Oberfliche, Tiirbe-
schldge aus Leichtmetall

Badewannen, Duschwannen, WC und Waschbecken weif3, je nach Woh-
nung mit Eckbadewanne, Brausewanne, Waschbecken und Spiilklosett mit
Unter-Putz-Spiilkasten, Anschlussméglichkeit fiir Waschmaschine/Trock-
ner in Bad oder Kiiche

schwimmender Estrich auf Warme- und Trittschalldimmung in Wohnréu-
men einschlieflich Kiiche, Bad, Flur, Windfang und WC, Laminatboden auf
Korkunterlage einschliefllich Sockelleisten in Fluren, Wohn- und Schlaf-
raumen, Badezimmer und Kiichen gefliest inklusive Sockel

Wohnraume und Flure mit Raufasertapete und Anstrich, Kiiche mit Flie-
senspiegel an Objektwand, Badezimmer mit Wandverfliesung und Struk-
turputz

Gas-Etagen-Heizung, Wohnriume, Kiichen, Badezimmer und Flure mit
Heizkdrpern, Badezimmer mit Handtuchheizkérpern

von der Heizung aus

iibliche Ausstattung

* Vgl. Wohnflachenaufstellung in Anlage 3 des Gutachtens.
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6.7. Erhaltungszustand und Beurteilung des Wohnungseigentums

Ausstattungsqualitit: nicht bekannt, hier als gemaf vorliegender Baubeschreibung als durch-
schnittlich unterstellt

Raumaufteilung und Aus- Wohn-/Essbereich und Kinder-/Arbeitszimmer nach Siidwesten zur Stra-

richtung: Renseite (gute Tageslichtversorgung), Kiiche mit Zugang zum Balkon und
Schlafzimmer nach Nordosten (hangseitig) orientiert, innenliegendes
Bad/ WC nicht natiirlich belichtet/beliiftet, 2-seitige Belichtung (Siid-
west/Nordost), Querliiftung grundsitzlich méglich

Balkonausrichtung (Nordosten, Hangseite) fiihrt zu eingeschrankter Be-
sonnung, sildwestlich orientierte Aufenthaltsriume mit giinstiger Belich-
tung, aber Verkehrsimmissionen, insgesamt zweckmaRig

Erhaltungszustand: nicht bekannt

Bauméngel/Bauschiden: nicht bekannt

6.8. Merkmale des Garagenstellplatzes Nr. 2

Lage: im Erdgeschoss (2. Garage von links)
Zufahrt: direkte Zufahrt von der Neckarstrafe aus, elektrisch betriebenes Rolltor
Ausstattung: Wainde und Deckenflachen unverkleidet, Boden betoniert, funktionale und

offene Garagenausbildung
Erhaltungszustand: bauzeitgeméfer Standard

Baumaingel/Bauschiden: Hinweise auf augenfallige Schiden nicht erkennbar

6.9. Aufien- und sonstige Anlagen

Straflenseite: Einfriedung im Strafenbereich nicht vorhanden, Freiflichen beschrinken
sich i.W. auf befestigte Verkehrs- und Garagenzufahrt entlang Neckar-
strafde, rechtsseitig der Wohnanlage Miilltonnen-Stellplatz, keine Neben-
gebdude (Garagen in Hauptbaukorper integriert)

Hangseite: riickwartige Grundstiicksbereiche stark hangseitig gepragt, teilweise
durch Stiitzmauern gesichert, jedoch nicht als Garten- oder Aufenthaltsfl-
che nutzbar, vermutlich hinter dem Haus auch keine girtnerisch gestaltete
Aufenfldchen vorhanden

_6.10. Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

- Hausgeldabrechnung und Wirtschaftsplan

Fiir die Wohnung Nr. 2 wurde mir am 04.02.2026 vom WEG-Verwalter die Jahresabrechnung 2024 (Zeit-
raum: 01.01.2024 bis 31.12.2024) vorgelegt.

Die Bewirtschaftungskosten der Wohnung beliefen sich im Abrechnungsjahr auf 2.510,12 €. Zusitzlich
wurde eine Beitragsverpflichtung zur Erhaltungsriicklage in Hohe von 993,13 € angesetzt. Daraus ergibt
sich eine Abrechnungssumme von insgesamt 3.503,25 €. Den im Wirtschaftsplan festgesetzten Sollvoraus-
zahlungen von 3.600,00 € steht ein Guthaben von 96,75 € gegeniiber (Abrechnungsspitze).
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Die umlagefidhigen Kosten umfassen u.a. die Wasser- und Abwasserkosten, Versicherungen, Hausmeister-
leistungen, Miillabfuhr sowie sonstige Betriebskosten, die nicht umlagefihigen Kosten insbesondere Ver-
waltungskosten, Bankgebiihren sowie Instandhaltungskosten. Heizungs- und Warmwasserkosten sind auf-
grund der installierten Etagenheizungen darin nicht enthalten.

Im Abrechnungsjahr 2024 wurden Instandhaltungskosten in Héhe von 5.297,88 € aus der Erhaltungsriick-
lage entnommen. Gleichzeitig erfolgte eine Riicklagenzufithrung von 6.896,75 €. Der Stand der Erhaltungs-
riicklage (Sollvermogen) der Wohnungseigentiimergemeinschaft betrigt zum 31.12.2024: 46.148,55 €. Die
liquiden Mittel der Gemeinschaft beliefen sich zu diesem Stichtag auf 52.223,15 € (Giro- und Anlagenkonto).

_6.11. Wirtschaftliche Folgenutzung, Drittverwendung

Die Wohnung Nr. 2 ist aufgrund ihres marktiiblichen Zuschnitts als 3-Zimmer-Wohnung, der zweiseitigen
Belichtung (Siidwest/Nordost) und der vorhandenen Garage grundsitzlich dauerhaft marktgéngig. Sie eig-
net sich sowohl fiir die Eigennutzung als auch fiir eine Vermietung an Dritte (z.B. Paare, kleine Familien
oder Einzelpersonen mit Homeoffice-Bedarf).

Die Lage an der Neckarstrale und die nordéstliche Balkonausrichtung sowie die ggf. etwas eingeschrinkte
Belichtung auf der Hangseite wirken sich auf die Wohnqualitit differenziert aus, schrinken die wirtschaft-
liche Drittverwendbarkeit jedoch nicht grundsatzlich ein. Vergleichbare Wohnungen in dhnlicher Lage sind
am ortlichen Markt regelmiRig vermietbar und verduferbar.

Insgesamt ist von einer uneingeschrankt gegebenen wirtschaftlichen Folgenutzung und einer grundsitzlich
mdglichen Drittverwendung ohne besondere objektspezifische Einschrankungen auszugehen.

7. Zusammenstellung wertrelevanter Daten

Entwicklungszustand baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung FNP: Wohnbauland

Bebauungsplan nicht vorhanden

Denkmalschutz nein

Dienstbarkeiten Abt, II Nr. 2: beschrankte personliche Dienst-
barkeit (Betrieb und Unterhaltung eines unter-
irdischen Hochspannungskabels sowie Benut-
zungsrecht) fiir die Badenwerk AG, Karlsruhe

Baulasten Vereinigungsbaulast Flst.Nr. 1185 und 1187

Wohnungsrechtliche Bindungen

Mietrechtliche Bindungen

Mietvertrag vom 19.02.2022, unbestimmte
Zeit, gesetzliche Kiindigungsfrist zum Monats-
ende, Nettokaltmiete: 510 € (Wohnung), 20 €
(Garage), 60 € (Vorauszahlung auf Heizung/
Warmwasser), 60 € (Vorauszahlung auf iibrige
Betriebskosten)

Abgabenrechtlicher Zustand

erschlieffungsbeitragsfrei

Verkehrsanbindung Sehr gut (OPNV und PKW)

Nachbarschaft heterogene Nutzungsstruktur, iberwiegend
wohnwirtschaftlich genutzte Gebaude, aber im
naheren Umfeld auch gewerbliche Nutzungen

Wohn-/Gewerbelage einfacher bis durchschnittlicher Wohnstandort

Umwelteinfliisse Verkehrsimmissionen

ErschliefSung Anbindung an dffentliche Erschlieflungsanlagen

Grundstiicksgrofie 302 m?

Strafenfront rd. 24,75 m
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Grundstiickstiefe rd. 11,50 m bis 12,50 m

Grundstiickszuschnitt anndhernd rechteckig geschnitten

Grundstiicksart Reihengrundstiick

Bodenbeschaffenheit unterstellt tragfahiger Baugrund ohne schadli-
che Bodenverianderungen

Gebdudeart Wohnanlage, bestehend aus 3-Familienhaus
und zwei Reihenhdusern in WEG

Bauweise Erdgeschoss (Hanggeschoss), 2 Obergeschosse
und ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr um 2006

Wohnfliche rd. 76 m®

Ausbaustandard Wohnung vermutlich mittel (nicht zugénglich)

Garage Garagen-Stellplatz Nr. 2

Qualitiit der Bebauung durchschnittliche Bauausfithrung,

Energetischer Zustand nicht bekannt

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* Leitungsrecht (Ab. II/2). iiblicherweise Abschlag
von rd. 65 % auf Bodenrichtwert | Vereinigungs-
baulast: {iblicherweise Abschlag von rd. 3 % auf
den Bodenwert | beide Abschlége nicht bei An-
wendung des Vergleichswertverfahrens zu ver-
wenden

8. Grundstiicks- und Immobilienmarkt

8.1. Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Geschifts-
stellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland

Der Immobilienmarktbericht Deutschland 2025, herausgegeben vom Arbeitskreis der Oberen Gutachteraus-
schiisse gemeinsam mit dem Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), dokumentiert die
aggregierten Entwicklungen des deutschen Immobilienmarktes im Berichtszeitraum 2023/2024. Der Be-
richt basiert auf den umfangreichen Kaufpreisdaten der rund 390 Gutachterausschiisse bundesweit und
enthalt fundierte und aktuelle Informationen zu Transaktionen, Geldumsitzen, Preisentwicklungen und
Teilmarktverlaufen fiir Wohn- und Wirtschaftsimmobilien.46

Im Vorwort der Bundesministerin fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen heifit es: ,Im Jahr 2022
haben nach einem beispiellosen Umsatzhoch in 2021 explodierende Baupreise und die Zinswende zu einem
massiven Einbruch auf dem Markt gefiihrt. Drei Jahre spéter haben sich Teile des Marktes zwar stabilisiert:
Bei den gebrauchten Wohnimmobilien haben Angebot und Nachfrage wieder zueinander gefunden. Doch das
ist nur ein Ausschnitt des Geschehens. Die Folgen der gestiegenen Baupreise in Kombination mit einem gestie-
genen Zinsniveau sind noch immer beim Neubau zu spiiren. Die Zahl der verkauften Baugrundstiicke lag 2024
etwa im Segment der Eigenheime nicht einmal bei der Hdlfte der jihrlich registrierten Umsitze in den 2010er
Jahren. Viele, die friiher neu gebaut htten, suchen eine Gebrauchtimmobilie als giinstigere Alternative. Andere
ehemals Kaufinteressierte suchen Lésungen auf dem Mietmarkt.“+

% Leitungsrechte und Vereinigungsbaulasten wirken grundsitzlich bodenwertbezogen. Bei der Bewertung von Eigentumswohnungen im
Rahmen des Vergleichswertverfahrens sind derartige grundstiicksbezogene Belastungen regelmiRig bereits in den marktiiblichen Ver-
gleichskaufpreisen enthalten, Ein gesonderter rechnerischer Abschlag auf den Bodenwert ist daher nicht vorzunehmen. Eine zusatzliche
wertmindernde Beriicksichtigung kommt nur in Betracht, sofern sich aus der Belastung eine wohnungsspezifische, atypische Nutzungs-

einschrdnkung ergibt

% Vgl. Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Geschiftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik
Deutschland (AK OGA): Immobilienmarktbericht Deutschland 2025, versffentlicht im Dezember 2025, Seite 14.

47 Wie vor, Seite II.
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Speziell zu Eigentumswohnungen heifkt es in dem Bericht: ,Im Teilmarkt der Eigentumswohnungen wird
unterschieden zwischen Transaktionen gebrauchter Eigentumswohnungen im Weiterverkauf und neuer Ei-
gentumswohnungen im Erstbezug. Im Jahr 2024 entfielen 80,1 % aller Vertrdge sicher auf gebrauchte Eigen-
tumswohnungen, in 11,4 % der Fille handelte es sich sicher um neue Eigentumswohnungen. Fiir einen Anteil
von 8,5 % konnte keine eindeutige Zuordnung vorgenommen werden.*8

Diese Zahlen sind insbesondere interessant im Vergleich zur Erhebung von 2022, Damals waren 76,4 % (und
2020 noch 69,9 %) sicher den gebrauchten Eigentumswohnungen zuzuordnen und 14,3 % (und 2020 noch
20,8 %) den neuen Eigentumswohnungen, wihrend der Anteil der nicht zuzuordnenden Kategorie fast gleich
bei 9,3 % (und 2020 bei 9,4 %) lag.

Anhand dieser Zahlen ist iiber die letzten Jahre ein klarer Trend weg vom Erwerb neuer Eigentumswohnungen
hin zum Kauf von Eigentumswohnungen im Weiterverkauf zu beobachten. Die gestiegenen Baukosten in Ver-
bindung mit gestiegenen Zinsen machen den Kauf neuer Eigentumswohnungen nicht mehr erschwinglich, Die
wegen der hohen Baukosten notwendigerweise héheren aufgerufenen Preise durch die Bautrdger finden we-
gen der gestiegenen Kreditzinsen keine addquate Nachfrage mehr, obwohl die Nachfrage nach Wohnraum
ungebrochen ist. Im Jahresverlauf von 2022 brach daher der Markt fiir neue Eigentumswohnungen ein. Viele
neu gebaute Wohnungen, die investorenseitig fiir den Verkaufvorgesehen waren, wurden stattdessen zu Mie-
tobjekten umgewandelt. Noch deutlicher wird diese Entwicklung bei der Betrachtung der absoluten Zahlen.
Nach 68.120 Wohnungen im Jahr 2020 wurden im Jahr 2022 nur noch 38.700 und im Jahr 2024 dann lediglich
29.100 neue Eigentumswohnungen verdufert. Das bedeutet - insgesamt von 2020 bis 2024 - einen Riickgang
von liber 57 %.49

Im gesamten Markt der Eigentumswohnungen sind sowohl der Riickgang der Transaktionszahlen im Jahr
2023 als auch deren erneuter Anstieg im Jahr 2024 deutlicher ausgeprdgt als bei den Eigenheimen, So werden
bundesweit 2023 19 % weniger Eigentumswohnungen verkauft als noch 2022, wiihrend es bei den Eigenhei-
men einen Riickgang von lediglich 11 % zu verzeichnen gibt. Im Jahr 2024 erfihrt der Markt der Eigentums-
wohnungen daraufhin einen Aufschwung in den Transaktionszahlen um 17 %. Gleichzeitig verzeichnet der
Markt der Eigenheime einen sanfteren Anstieg um 13 %. Ein Grund fiir den starken Unterschied in den beiden
Teilmdrkten wéiihrend dieses Zeitraums ist neben der zuvor erlduterten schweren Verkiuflichkeit neuer Eigen-
tumswohnungen auch die Tatsache, dass es bei Eigentumswohnungen im Jahr 2021 nochmals zu einem Anstieg
der Transaktionen kam, wihrend die Zahlen fiir Eigenheime hier schon riickldufig waren. Die absolute Zahl
von 218.600 verkauften Eigentumswohnungen im jJahr 2023 ist der niedrigste Wert in der gesamten Zeitreihe
ab 2009.50

Ein weiterer Grund kann darin liegen, dass im ldndlichen Bereich Angebot und Nachfrage wegen der geringe-
ren Preisverwerfungen schneller wieder zueinander fanden und Vertragsabschliisse generierten. Im lindlichen
Bereich dominiert der Markt der Eigenheime im Vergleich zu den Eigentumswohnungen in den urbanen Réiiu-
men. Wihrend die Transaktionszahlen von 2022 nach 2023 um 19 % zuriickgingen, lag dieser Riickgang beim
Geldumsatz sogar bei 28 %. Nachvollziehbar ist dieser Sachverhalt allein schon durch den oben erlduterten
geringeren Anteil der im Anschaffungspreis teureren neuen Eigentumswohnungen. AufSerdem ist der Rekord-
geldumsatzwert im Jahr 2021 im Markt der Eigentumswohnungen deutlich ausgeprégter als bei den Eigen-
heimen.

Der Geldumsatz betrug 2021 fast 90 Mrd. Euro, das bedeutet 16 % mehr als 2020 und entspricht dem Dreifa-
chen des Wertes von 2009, Der Anstieg von 2020 nach 2021 fiel deutlich héher aus als im Schnitt der voraus-
gegangenen sieben Jahre, als es nur in einem Fall einen zweistelligen Zuwachs beim Geldumsatz gab. Bei den
Eigenheimen betrug der Anstieg des Geldumsatzes im Jahr 2021 dagegen 11 %, was sich in einen fast linearen
Trend der vorausgegangenen Jahre einfiigt. Wie bei den Transaktionszahlen, so ist auch beim Geldumsatz ein
erneuter Anstieg in 2024 um 20 % zu verzeichnen, der auf eine Erholung des Marktes hindeutet. Dieser Zu-
wachs féllt auch hier héher aus als bei den Eigenheimen mit 16 %. Der Gesamtgeldumsatz bei Eigentumswoh-
nungen liegt im Jahr 2024 bei 62,9 Mrd. Euro und somit unterhalb des Wertes von 2019. Im Jahr 2023 lag
dieser mit 52,2 Mrd. Euro sogar unter dem Wert von 2014.1

48 Wie vor, Seite 68.
49 Wie vor, Seite 69.

50 Wie vor.
51 Wie vor.
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Abbildung 10: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd, Eigentumswohnungen (2009-2024)

Zur Entwicklung der Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen heift es: , Der Median liegt
2024 mit 2.300 Euro/m? auf beinahe dem identischen Niveau wie 2023 (2.290 Euro/m?). Hier ist auffillig, dass
alle drei Kurven seit 2022 ein Absinken erfahren - dieses Bild hat sich bei den neuen Eigentumswohnungen
anders dargestellt. Anders als bei neuen Eigentumswohnungen konnten bei den gebrauchten Objekten Angebot
und Nachfrage zueinander finden, was sich in gewissen Preisnachldssen dufert, aber weiterhin einen Markt
mit reger Beteiligung ermdglicht hat. In Zukunft wird zu beobachten sein, ob aufier den Herausforderungen
bei der Finanzierung von Immobilien auch Gesetzesneuerungen im Energiebereich und eine damit verbundene
grdfSere Scheu der Kéufer gegeniiber dlteren, mdglicherweise nicht dem aktuell geforderten energetischen
Standard entsprechenden Objekten, den Markt kennzeichnen wird. Zu beobachten ist dariiber hinaus ein du-
ferst moderater Riickgang des Preisniveaus zwischen 2022 und 2024 im unteren Preisniveau (5. Perzentil)."s?
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Abbildung 11: Entwicklung der Wohnflidchenpreise in €/m? gebrauchte Eigentumswohnungen (2024)

»Bei der Gliederung nach Stadt- und Kreistypen ergibt sich qualitativ in etwa das gleiche Bild wie bei den Neu-
bauwohnungen . Deutliche Ausreifer nach oben sind bei den gréfiten Grofstidten mit Miinchen (7.350
Euro/m?), den kreisangehérigen Mittelstidten und stddtischen Kreisen mit dem Landkreis Miinchen an den
Spitze (6.400 Euro/m?), den léindlichen Kreisen mit Verdichtungsansditzen mit dem Landkreis Miesbach (6.310
Euro/m?) sowie den diinn besiedelten lindlichen Kreisen mit dem Landkreis Nordfriesland (5.640 E uro/m?)
zu finden. Die geringste Preisspanne weisen wie bei den Neubauten die Grofstidte mit 500.000 bis 600.000
Einwohnern auf."s3

52 Wie vor, Seite 86 f..

53 Wie vor.
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Spanne und mittiere Preise fiir geb hte Eigentt hnungen in Euro/m?* nach Stadt- und Kreistypen (2024)
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Abbildung 12: Spanne und mittlere Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in €/m? (2024)

8.2. Verband deutscher Pfandbriefbanken

Im 3. Quartal 2025 setzte sich die Stabilisierung am deutschen Immobilienmarkt fort. Der vdp-Immobilien-
preisindex stieg um 3,6 % gegeniiber dem Vorjahresquartal auf 183,7 Punkte. Gegeniiber dem 2. Quartal
2025 betrug das Plus 0,7 %.54

Dabei legten die Preise fiir Wohnimmobilien im Jahresvergleich um 3,8 % zu, gegeniiber dem 2. Quartal
2025 erhéhte sich der Index um 0,8 %. Die Preise fiir Mehrfamilienhiuser legten mit +5,2 % auf Jahressicht
erneut kréftiger zu als die Preise fiir selbst genutztes Wohneigentum (+2,4 %). Die Neuvertragsmieten im
Wohnsegment nahmen im selben Zeitraum um 3,7 % zu, wihrend die Renditen55 um 1,4 % zuriickgingen.56

8.3. Metaanalyse der Fahrlinder AG i
In ihrer neuesten Metaanalyse zum Immobilienmarkt in Deutschland5? fithrt die Fahrlinder Partner Raum-
entwicklung exemplarisch drei Research-Quellen an:

e, Preisindizes FPRE: Die Preise fiir Wohneigentum steigen in Deutschland im 4. Quartal 2025 zum Vor-
quartal um 0,3 % an (ETW +0,1 %, EFH +0,3 %). Uber den gleichen Zeitraum geben die Mieten von Woh-
nungen um 0,4 % nach, (...) der Mietindex fiir Mietwohnungen steigt um 1,9 % an (...)

e Prognose Bundesbank: Ab dem zweiten Quartal 2026 verstirkt sich das BIP-Wachstum merklich, getra-
genvon einer expansiven Fiskalpolitik, steigender Nachfrage, wachsenden Exporten und erholenden Woh-
nungsbauinvestitionen; das reale BIP diirfte 2026 kalenderbereinigt um 0,6 % wachsen. 2027 beschleu-
nigt sich die Expansion weiter auf +1,3 %, unterstiitzt durch zunehmende Unternehmensinvestitionen und
steigende Konsumausgaben, bevor gegen Ende des Jahres hihere Zinsen und steigende Sozialabgaben die
Dynamik wieder bremsen.

e Ifo: Die Stimmung unter den Unternehmen in Deutschland hat sich erneut eingetriibt. Der ifo-Geschiifts-
klimaindex sank im Dezember auf 87,6 Punkte, nach 88,0 Punkten im November. Die Unternehmen blicken
pessimistischer auf das erste Halbjahr 2026, Der Indikator zur aktuellen Lage blieb unverdndert. Das Jahr
2025 endet ohne Aufbruchstimmung.”

8.4. Regionaler Immobilienmarkt

[ Zentrale Geschiftsstelle fiir Grundstiickswertermittlung in Baden-Wiirttemberg (ZGG)

In Baden-Wiirttemberg wurde zum 01.12.2017 beim Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung
eine zentrale Geschaftsstelle eingerichtet, deren Aufgabe es sein soll, iiberregionale Auswertungen und
Analysen des Grundstiicksmarktgeschehens zu erstellen.

54 Vgl. Verband Deutscher Pfandbriefbanken, vdp-Index Q3.2025.
5 gemessen am vdp-Index fiir Liegenschaftszinsen,

56 Vgl. Verband Deutscher Pfandbriefbanken, vdp-Index Q3.2025.
57 Ausgabe Januar 2026.
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Die Zentrale Geschéftsstelle fiir Grundstiickswertermittlung in Baden-Wiirttemberg (ZGG) lasst aber (im
Gegensatz zu den oberen Gutachterausschiissen in anderen Bundeslindern) aufer der Bereitstellung des
Bodenrichtwertinformationssystems (BORIS-BW) keine Tendenzen zu erkennen, die der Férderung des
Angebots von Wertermittlungsdaten fiir die Offentlichkeit dienen. Auch ein Grundstiicksmarktbericht oder
wertrelevante Daten werden, im Gegensatz zu den meisten iibrigen Bundesldndern, von dort nicht verof-
fentlicht.58

Auswertungen des Gutachterausschusses des éstlichen Rhein-Neckar-Kreises

In dem Immobilienmarktbericht 2025 des Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte bei
der Stadt Sinsheim wurden die Daten des Inmobilienmarktes des stlichen Rhein-Neckar-Kreises von 2024
bis zum 3. Quartal 2025 ausgewertet.5?

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2024: 364 Kaufvertrige iiber Wohn- und Teileigentumseinheiten aus-
gewertet, mit einem Geldumsatz von 74.319.000 €. Sie teilten sich auf in 34 Erstverkiufe aus Neubauten
(Geldumsatz: 13.528.000 €) und 274 Wiederverkiufe (Geldumsatz: 53.855.000 €), 7 Kauffille resultierten
aus Umwandlungen (Geldumsatz: 1.550.000 €).6° Aus der Statistik wurde ein Durchschnittspreis fiir die
Eigentumswohnungen von 2.589 €/m? abgeleitet. Die Durchschnittsgrofe der Wohnungen lag bei 80 m?2.61

Das Preisniveau wiederverkaufter Eigentumswohnungen im Auswertungszeitraum 2024/2025 hat der
Gutachterausschuss naher untersucht. Dabei hat er die Sinsheimer Stadtteile Diihren, Eschelbach, Hoffen-
heim und Reihen zusammengefasst und 39 Kauffille ausgewertet. Der Mittelwert der Wohnflichenpreise
lag bei 2.445 €/m? (Median: 2.365 €, Spanne: 650- 3.745 €). Der Bodenrichtwert der ausgewerteten Kauf-
félle lag bei durchschnittliche 302 €/m? (Medan: 320 €, Spanne: 210 - 370 €), die Wohnfldche bei 89 m?
(Median: 91 m?, Spanne: 35 -166 m?) und das Baujahr bei 1994 (Median: 1994, Spanne: 1970 - 2016).62

Angebotsportale im Internet

Zur Beurteilung der Attraktivitit des ortlichen Immobilienmarktes wurde eine Auswertung des online-Por-
tals ImmobilienScout24 in der Zeit von Juli 2024 bis September 2025 iiber die on-geo GmbH angefordert.63
Die veréffentlichten Angebotspreise aus Internetportalen (z. B. on-geo) spiegeln die Preisvorstellungen der
Anbieter zum Zeitpunkt der Vermarktung wider und bilden damit den Angebotsmarkt ab. Sie stellen keine
tatsichlich realisierten Marktpreise dar und sind regelmiaRig von den spiter beurkundeten Kaufpreisen
abweichend.

Dort wurden insgesamt 72 Angebote von Eigentumswohnungen des Postleitzahlbereichs 69412 ausgewer-
tet. Der durchschnittliche Angebotspreis in Eberbach lag bei 2.633 €/m? (90 %-Streuungsintervall: 1.711 €
bis 4.167 €). Es wurden 10 Angebote von Wohnungen mit mehr als 30 m? bis 60 m? angeboten: Der mittlere
Angebotspreis lag bei 2.983 €/m? (90 %-Spanne: 2.182 € bis 4.167 €). Bei 29 Angeboten mit Fliichen von
mehr als 60 m? bis 90 m? lag der mittlere Angebotspreis bei 2.660 €(Streuungsintervall 90 %: 1.656 €/m?
bis 5.875 €/m?) .64 22 ausgewertete Kauffalle zu Eigentumswohnungen mit mehr als 90 m? bis 120 m? wur-
den im Schnitt mit 2.500 €/m? angeboten (Intervall: 1.798 € bis 3.095 €).65

In der GréRenkategorie der zu bewertenden Wohnung (mehr als 60 m? bis 90 m?) liegt das 50 %-Perzentil
bzw. der Medianwert liegt bei 2.379 €/m?, das heif3t 50 % der Kauffille wiesen einen niedrigeren und 50 %
einen hoheren Kaufpreis aus. Gerade in heterogenen Mirkten wie bei Immobilienpreisen ist der Median-
wert aussagekraftiger als das arithmetische Mittel, er stellt einen typischen Marktwert dar, der nicht durch
Extremwerte verzerrt ist. Das untere Marktsegment (25 %-Perzentil) hat einen Wert von 1.816 €/m?, das
obere Marktsegment (75 %-Perzentil) von 2.823 €/m?266

58 VL. Zentrale Geschéftsstelle fiir Grundstiickswertermittlung (ZGG), Internetabfrage am 21.01.2026 unter https://www.zgg-
bw.de/Aufgaben/.

5 Vgl. Gemeinsamer Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim: Immobilienmarktbericht 2025, Wertrelevante
Marktdaten 2024 bis 3. Quartal 2025 des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises.

60 Wie vor, Seite 17.

61 Wie vor.

62 Wie vor, Seite 36.
63 Vgl. Auswertung der on-geo GmbH vom 01.02.2026.
64 Wie vor, Seite 2.

65 Wie vor,
66 Wie vor,
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9. Ermittlung des Verkehrswerts

9.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

- Erforderliche Daten und Modellkonformitiit

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Umrechnungskoeffizienten,
Zinssatze, Anpassungsfaktoren, Indexreihen sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach § 9 ImmoWertV
geeignet, wenn sie hinsichtlich ihrer Aktualitit, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen auf
die Reprisentativitat, den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden.

Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussenden Abweichungen
der Merkmale des Wertermittlungsobjekts konnen nach § 9 Abs. 2 und 3 ImmoWertV beriicksichtigt wer-
den. Mafistab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach § 9
Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV. Stehen keine geeigneten fiir die Wertermittlung erforderliche Daten zur Verfii-
gung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstindig geschitzt werden,

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhiltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in
anderer Weise an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Ab-
weichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungs-
koeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlige oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

Die Modellkonformitit in § 10 ImmoWertV besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten dieselben
Modelle und Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Liegen
fiir den maf3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht
nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Werter-
mittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkon-
formitat erforderlich ist.

Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Werter-
mittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden
Daten, zu wihlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind geméaf § 6 Abs. 2 InmoWertV regelmifig in folgender Rei-
henfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse,

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gemiR § 6 Abs. 3 InmoWertV in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorliufigen Verfahrenswerts,

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts,

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewandten Wertermittlungsverfahren, unter
Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit, zu ermitteln,

- Vergleichswertverfahren gemaf §§ 21 ff. ImmoWertV

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen i.5.d. § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen, insbesondere bei
bebauten Grundstiicken, ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor i.S.d. § 26 Abs. 1 ImmoWertV
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert i.S.d. § 26 Abs. 2 Im-
moWertV herangezogen werden.
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Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Index-
reihen. Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf der Grundlage einer statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entspre-
chenden Bezugsgrofle des Wertermittiungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert ent-
spricht dem vorldufigen Vergleichswert. Der Verkehrswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorliu-
figen Vergleichswert und der Beriicksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

- Ertragswertverfahren gemif §§ 27 ff. ImmoWertV

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrige (Rendite) bzw. aligemein die regelma-
Rigen Geldfliisse oder deren Einsparpotential maRgeblich sind. Es wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit auf-
grund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiiblich
erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedli-
cher Ertrige ermittelt werden.

Der vorliufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der marktangepasste vor-
laufige Ertragswert entspricht dabei dem vorliufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

- Sachwertverfahren gemaf §§ 35 ff. InmoWertV

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielbaren Ertrage
oder deren Einsparpotential im gewohnlichen Geschiftsverkehr nicht vordergriindig sind. Prioritit hat
dann der tatsachliche Wert der Sache in Abhingigkeit der (Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. bei Ein- und
Zweifamilienhdusern der Fall. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorliufi-
gen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem vorliufigen Sach-
wert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstiger Anlagen
sowie dem zu ermitteinden Bodenwert.

- Verfahrenswahl und Begriindung

Fiir das Bewertungsobjekt (Eigentumswohnung) ist das unmittelbare Vergleichswertverfahren gemaR § 24
ImmoWertV als leitendes Wertermittlungsverfahren sachgerecht anzuwenden. Eigentumswohnungen
werden regelméfig in einem eigenstindigen, hinreichend transparenten Teilmarkt gehandelt, in dem sich
der Verkehrswert unmittelbar aus den tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Wohnungen ablei-
ten lasst. Mafigeblich sind dabei insbesondere Lage, Wohnungsgréfie, Gebiude- und Baualtersklasse, Aus-
stattungsstandard sowie die Zuordnung von Stellpldtzen und Sondernutzungsrechten.

Dem Sachverstindigen liegt fiir das Bewertungsobjekt eine Auskunft aus der amtlichen Kaufpreissammlung
des zustdndigen Gutachterausschusses vor. Damit stehen reale, notariell beurkundete Kauffille aus dem
ortlich relevanten Teilmarkt zur Verfiigung, die eine unmittelbare Vergleichswertermittlung erméglichen.
Die Vergleichbarkeit der herangezogenen Kauffélle wird anhand der wesentlichen wertbestimmenden
Merkmale gepriift und erforderlichenfalls durch sachverstindige Zu- und Abschlige hergestellt,
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Die Eigentumswohnung ist ihrer Art, Gréfe und Zuschnitts nach grundsitzlich auch zur Vermietung geeig-
net. Gleichwohl wird im vorliegenden Fall kein Ertragswertverfahren angewendet. Der zustindige Gut-
achterausschuss hat fiir Eigentumswohnungen keine Liegenschaftszinssitze abgeleitet oder versffentlicht.
Mangels einer amtlich abgestiitzten marktiiblichen Renditekennziffer wiirde ein Ertragswertansatz auf in-
dividuellen Annahmen beruhen und damit den Charakter einer modellhaften Rechenvariante annehmen.
Eine solche Vorgehensweise wire im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nach § 194 BauGB nur einge-
schrankt gerichtsfest und wird daher bewusst nicht verfolgt.

Zur Absicherung der Marktkonformitit und zur Erhéhung der Nachvollziehbarkeit wird der im unmittel-
baren Vergleichswertverfahren ermittelte Wert zusitzlich iiber das indirekte Vergleichsfaktorverfahren
gemif § 25 ImmoWertV plausibilisiert. Hierbei wird das Bewertungsobjekt in das vom Gutachterausschuss
ausgewiesene regionale Preisniveau fiir Eigentumswohnungen (€/m? Wohnfliache) eingeordnet. Das Ver-
gleichsfaktorverfahren dient dabei ausdriicklich nicht der eigenstindigen Wertermittlung, sondern der
Plausibilisierung und Kontrolle des unmittelbar aus Kauffillen abgeleiteten Vergleichswerts.

Das Sachwertverfahren wird nicht angewendet. Fiir Eigentumswohnungen steht regelmiRig nicht die her-
stellungskostenorientierte Substanzbewertung im Vordergrund, sondern die Marktorientierung iiber tat-
sachlich erzielte Kaufpreise. Die im Immobilienmarktbericht ausgewiesenen Sachwertparameter sind pri-
mdr fir freistehende Wohngebaude vorgesehen und fiir einzelne Wohnungseigentumseinheiten nur einge-
schrankt geeignet.

Zusammenfassend wird der Verkehrswert auf Grundlage des unmittelbaren Vergleichswertverfahrens er-
mittelt. Die Plausibilisierung erfolgt iiber das indirekte Vergleichsfaktorverfahren. Diese Verfahrenswahl
tréigt der vorhandenen amtlichen Marktdatenlage Rechnung, beriicksichtigt die grundsatzliche Vermietbar-
keit der Wohnung und vermeidet nicht ausreichend abgesicherte ertragswertbasierte Modellannahmen.

9.2. Datengrundlage fiir das Vergleichswertverfahren

[ Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Ortlich zustindig fiir die Lage des Bewertungsobjekts ist der Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Immobi-
lienwerte bei der Stadt Sinsheim, der zum 01.01.2021 aus dem Zusammenschluss von 20 Kommunen des
ostlichen Rhein-Neckar-Kreises hervorgegangen ist. Der Gutachterausschuss verdffentlicht im Immobilien-
marktbericht fiir Eigentumswohnungen aggregierte Marktdaten, insbesondere mittlere und mediane Quad-
ratmeterpreise differenziert nach Kommunen. Diese Angaben bilden einen marktbezogenen Orientierungs-
rahmen, ersetzen jedoch keine objektindividuelle Vergleichbarkeitspriifung konkreter Kaufflle,

Die fiir den Wertermittlungsstichtag 23.01.2026 maRgeblichen Marktdaten wurden dem Immobilienmarkt-
bericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2025 des Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte
bei der Stadt Sinsheim entnommen, der im Dezember 2025 abgeschlossen wurde und das Marktgeschehen
des Zeitraums von 2024 bis 3. Quartal 2025 abbildet.

Am 28.01.2026 erhielt ich vom zustindigen Gutachterausschuss eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung
mit zehn vergleichbaren Kauffillen, die dieser Wertermittlung zugrunde gelegt werden. Es handelt sich um
Vergleichsfélle von wiederverkauften Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern. Aufgrund der ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichsfallen kann eine Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren erfol-
gen. Nachfolgend werden die zehn Kauffille aufgelistet; das Wertermittlungsobjekt ist als Nr. 11 hinzufiigt
(grau unterlegt).
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1 21.03.2024 150 1995 1995 51 3,0 KG 6 27.2 75 2.547,00 €
2 21.06.2024 150 1995 1995 51 30 EG 6 227 73 2.137.00 €
3 21.08.2024 120 1997 1997 53 31 EG 8 153 72 1.458,00 €
4 25.11.2024 170 1997 1997 53 3,0 Maisonette s 25,0 72 2.403,00 €
S 11.04.2025 170 1995 1995 50 27 2.0G6 11 234 63 2.222,00€
6 14.04.2025 160 2000 2000 55 3.0 1. 0G 9 235 62 2.387,00 €
7 15.07.2025 160 1997 1999 54 3.2 Maisonette 7 225 83 2.361,00 €
8 05.09.2025 170 1995 1995 50 29 2.0G 13 22,6 65 2.231,00 €
9 29.09.2025 150 1963 2003 58 3.4 Penthouse 8 28,6 S0 3.100,00 €
10 24.11.2025 160 1997 1997 56 31 1.0G 7 27,8 79 2.278,00 €
11 23.01.2026 160 2006 2006 60 33 2.0G 5 ' 76 ?

Die Liste mit den Grunddaten zu den Vergleichsfallen zeigt, dass

e fiir die Lagen der Objekte ein Bodenrichtwert zwischen 120 € und 170 €/m? gilt (jeweils bezogen auf
Kaufdatum). Das Bewertungsgrundstiick liegt in einer Zone mit einem Bodenrichtwert von 160 €/m?.

¢  die Wohnungen ein modifiziertes Baujahr zwischen 1995 und 2003 sowie eine Restnutzungsdauer

zwischen 50 und 58 Jahren haben. Das Bewertungsobjekt wurde 2006 errichtet und hat bei einer Ge-

samtnutzungsdauer von 80 Jahren eine Restnutzungsdauer von 60 Jahren.

der Ausstattungsstandard aller Objekte zwischen 2,7 und 3,4 liegt.

die Wohnung im Kauffall 9 die Besonderheit eines Penthouses erfiillt, wihrend sich die {ibrigen Woh-

nungen als iibliche Wohnungen oder Maisonette-Wohnungen darstellen.

alle Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit 5 bis 11 Wohneinheiten liegen.

sich die Rohertragsfaktoren zwischen dem 15,3-fachen und dem 28,6-fachen Rohertrag bewegen.

die Vergleichswohnungen eine Wohnflidche zwischen 62 m? und 90 m? haben.

die normierten Kaufpreise zwischen 1.358 €/m? und 3.100 €/m? liegen.

Uber die Vermietungssituation wurde nichts bekannt.

9.3. Anpassung der Kaufzeitpunkte

Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen den jeweiligen Kaufzeitpunkten und dem Wertermitt-
lungsstichtag im Januar 2026 (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Indexreihen herangezogen. Der
Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat bislang keine Indexreihen fiir Eigentumswohnungen abge-
leitet. Er orientiert sich bei der Preisentwicklung von Wohnimmobilien an den Indexreihen des Statisti-
schen Bundesamts (destatis).6? Dieses analysiert auf Basis der Daten der Gutachterausschiisse die Entwick-
lung der Immobilienpreise in Deutschland, um den Immobilienmarkt transparent zu machen. Auch der Gut-
achterausschuss des 6stlichen Rhein-Neckar-Kreises liefert quartalsweise die dort erfassten Immobilien-
daten aus der amtlichen Kaufpreissammlung,

Das Statistische Bundesamt erstellt aus diesen Daten statistische Indikatoren wie den bundesweiten Preis-
index fiir Eigentumswohnungen. Die regionale Preisentwicklung kann sehr unterschiedlich sein. Um Ergeb-
nisse fiir verschiedene Regionstypen bereitzustelien, insbesondere zur Unterteilung nach den Dimensionen
»Stadt und Land”, wurde der Index nach unterschiedlichen Lagequalititen aufgeteilt. Entsprechend verdf-
fentlicht das Statistische Bundesamt Preisindexe getrennt nach siedlungsstrukturellen Kreistypen. Damit
ist es mdglich, die Entwicklung von Preisen in stadtischen und lindlichen Regionen quartalsweise getrennt
zu beobachten.

¢ Vgl. Gemeinsamer Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim: Immobilienmarktbericht stlicher Rhein-Neckar-
Kreis 2025, Seite 24 ff.
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Die Region des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises zihlt zu der Lagekategorie der stidtischen Kreise.68 Nach-
folgende Grafik zeigt den Preisindex fiir Eigentumswohnungen in stadtischen Kreisen (4. Quartal 2015 =
100).%% Bislang liegen Daten bis einschliellich dem 3. Quartal 2025 vor; in diesem lag der Index fiir Eigen-
tumswohnungen in stidtischen Kreisen bei 147,0.
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Abbildung 13: Entwicklung der Preise von Eigentumswohnungen

Bei Durchfiihrung dieser Verfahrensweise erhilt man hinsichtlich der Marktentwicklung bei den einzelnen
Kauffillen folgende Anpassungsfaktoren fiir die Kaufpreise je m? Wohnflache. Weil der neueste Wert der
fiir das 3. Quartal 2025 ist, wird fiir die Kauffélle ab dem 3. Quartal 2025 diese Indexzahl (147,0) verwendet.
Daras ergeben sich folgende Ergebnisse:
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1 21.03.2024 2.547 138,0 1,065 2.713
2 21.06.2024 2.137 139.0 1.058 2.261
3 21.08.2024 1.458 1404 1,047 1.527
; 4 2511.2024 2403 1421 1.034 2485
{5 11.04.2025 2.222 1454 1,011 2.246
| 6 14.04.2025 2.387 1454 1,011 2413
7 15.07.2025 2.361 1454 1011 2.387
8 05.09.2025 2.231 147.0 1,000 2.231
9  29.09.2025 3.100 147.0 1,000 3.100
10 24.11.2025 2.278 1470 1,000 2.278
11 23.01.2026 ? 147.0 1,000 2

Fiir die an die allgemeine Wertentwicklung angepassten Kaufpreise konnen nun weitere Angaben zu den
Vergleichsfillen betrachtet werden und durch Korrekturen auf die Situation des Wertermittlungsobjekts
angepasst werden.

¢ Kreise, in denen mindestens 50 % der Bevolkerung in Grof- und Mittelstidten lebt und die eine Einwohnerdichte von mindestens
150 Einwohnern/km? haben oder Kreise mit einer Einwohnerdichte ohne Grof- und Mittelstadte von mindestens 150 Einwohnern/km?

vgl. Internetabfrage vom 05.02.2026 unter https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE /forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzun-
en/deutschland /kreise /siedlungss -kreistypen /kreistypen.html.

% Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 05.02.2026 unter https://www.dashboard-deutschland.de/indica-

tor/data woh preise immobilien hpi wohnungen.
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9.4. Anpassung an weitere wertbestimmende Merkmale

Die unterschiedlichen Einzelmerkmale der Vergleichsobjekte sind zu betrachten, zu beschreiben und nach
Wertigkeit so anzupassen, dass sie mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar werden, sofern dies mog-
lich ist. Ist durch Anpassung keine Vergleichbarkeit herzustellen, sind diese Fille nicht weiter zu beriick-
sichtigen. Hierbei sind vorrangig die Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten des zustindigen Gut-
achterausschusses zu verwenden.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss fiir den dstlichen Rhein-Neckar-Kreis hat derartige Faktoren aus der
amtlichen Kaufpreissammlung ermittelt und im Immobilienmarktbericht 2025 veréffentlicht. Er weist aber
darauf hin, dass seine Faktoren nur der einfachen und pauschalen Wertermittlung dienen.”°

Die Vergleichsfaktoren werden als Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnfliche fiir verschiedene Standardstu-
fen, je nach Wohnungs- und Gebaudequalitit, angegeben.”! Dabei ist ein anteiliger Wert fiir Garagen, Car-
ports oder Stellpldtze nicht enthalten; fiir diese werden feste Wertangaben empfohlen. Bei den Eigentums-
wohnungen sind die Vergleichsfaktoren je Standardstufe inklusive Bodenwertanteil ermittelt.

Zur Ableitung der Anpassung bei den normierten Kaufpreisen stellt der Gutachterausschuss eine Ubersicht
zur Bestimmung der Standardstufe vor.72 Der Marktbericht enthalt dariiber hinaus Umrechnungsfaktoren
fiir den Einfluss der Wohnfliche, der Marktregion und des Bodenrichtwerts.”> Zudem wurden Anpassungs-
faktoren fiir besonders grofle oder kleine Wohnhiuser oder Wohnungen abgeleitet.7+

Wenn keine genauere Ableitung aus den Merkmalen der Vergleichsobjekte méglich ist, wird auf die vom
Gutachterausschuss fiir die Ableitung der normierten Kaufpreise verwendeten Umrechnungskoeffizienten
zuriickgegriffen. Dies erscheint sachgerecht und marktkonform, weil die Vergleichskaufpreise demselben
sachlichen und rdumlichen Teilmarkt entstammen.

- Anpassung an die Marktregion

Der Immobilienmarktbericht 2025 enthilt Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Marktregionen. In
dieser Vergleichswertermittlung werden nicht die Vergleichsfaktoren aus dem Immobilienmarktbericht
verwendet, sondern tatséchliche Vergleichskaufpreise. Diese entstammen zudem alle der Marktregion ,de-
zentral (Ost)“. Insoweit ist hier keine Anpassung angezeigt.

- Anpassung an die Lagequalitit hinsichtlich des Bodenrichtwerts

Fiir die Lageanpassung konnen zum Teil die Bodenrichtwerte genutzt werden. Bodenrichtwerte sind durch-
schnittliche Lagewerte des Grund und Bodens pro Quadratmeter bebauter oder unbebauter Grundstiicks-
fldche in einem Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhiltnissen (§ 196 BauGB). Zur
Anpassung der Kaufpreise an die gleiche Lage wird das Verhiltnis des Bodenrichtwerts zum Bodenricht-
wert des Wertermittlungsobjekts als Korrekturfaktor ermittelt.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir die der Bodenrichtwert mit 160 €/m? festge-
setzt wurde’5 Die Vergleichsfille liegen in Bodenrichtwertzonen mit Bodenrichtwerten zwischen
120 €/m? und 170 €/m?. Das arithmetische Mittel liegt bei 156 €/m? der Median bei 160 €. Die Lage der
Vergleichsobjekte mit Anschrift und Flurstiicknummer ist mir bekannt. Aus Griinden des Datenschutzes
kann hier jedoch keine nihere Lagebezeichnung aufgefiihrt werden.

70 Vgl. Gemeinsamer Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim: Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-
Kreis 2025, Seite 50.

71 Wie vor, Seite 55.

72 Wie vor, Seite 51; zudem gibt es eine Orientierungshilfe fiir die Standardstufe im Verhiltnis zum Baujahr.

73 Wie vor, Seiten 55 ff.

74 Wie vor, Seite 50.

75 Vgl. BORIS-BW Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg, Internet-Abfrage vom 05.02.2026 unter https://www.gut-
achterausschuesse-bw.de/borisbw/7lang=de.
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Solche Differenzen der Lagequalitit sind auszugleichen, so dass die Kauffille vergleichbar werden. Bei
Durchfiihrung dieser Verfahrensweise erhilt man folgende Korrekturfaktoren fiir die Kaufpreise pro Quad-
ratmeter Wohnflache fiir die verschiedenen Bodenrichtwerte. Dabei werden hier die zum 01.01.2025 fest-
gesetzten Bodenrichtwerte verwendet; sie konnen ggf. von den Richtwerten zum Kaufzeitpunkt abweichen.

Bodenrichtwerte Bodenrichtwert Korrekturfaktor
Vergleichsobjekte (€) Bewertungsobjekt (€)
120 160 1,333
150 160 1,067
160 160 1,000
170 160 0,941

Weitere Anpassung an die Lagequalitiit

Ich halte es fiir sachgerecht, zusatzlich eine Anpassung fiir individuelle Lagemerkmale vorzunehmen. Hier-
bei spielen Faktoren wie Verkehrslirm, Besonnung, Hanglage, Nachbarbebauung, Einsehbarkeit, Zuwe-
gung, OPNV, Stellplatzsituation, Barrierefreiheit, Geschosslage eine Rolle. Die jeweilige Preisanpassung er-
folgt entsprechend meiner personlichen Beurteilung durch entsprechende Anpassungsfaktoren.

Anpassung an das Baujahr bzw. die Restnutzungsdauer

Die herangezogenen Vergleichsobjekte weisen modifizierte Baujahre zwischen 1995 und 2003 sowie rech-
nerische Restnutzungsdauern von rd. 50 bis 58 Jahren auf. Das Bewertungsobjekt wurde im Jahr 2006 er-
richtet und verfiigt iiber eine rechnerische Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren. Die hieraus resultierenden
Abweichungen bewegen sich innerhalb derselben Baualters- und Ausstattungsgruppe und lassen keinen
eigenstindigen, isolierbaren Markteinfluss erkennen. Aus der Kaufpreissammlung ist fiir derart geringe
Unterschiede kein gesonderter Preisaufschlag ableitbar.

Eine zusitzliche Anpassung der Vergleichspreise aufgrund des Baujahres bzw. der Restnutzungsdauer wird
daher nicht vorgenommen; entsprechende Unterschiede sind im Rahmen der allgemeinen Marktstreuung
bereits beriicksichtigt. Selbst bei unterstellter positiver Wirkung der geringfiigig hoheren Restnutzungs-
dauer wiirde sich lediglich ein marginaler Effekt im Bereich von rd. 1 % ergeben, der angesichts der Markt-
streuung nicht gesondert ausgewiesen wird.

Anpassung an die Standardstufe der Ausstattung

Die im Vergleichskollektiv festgestellten Standardstufen liegen in einer engen Bandbreite zwischen rd. 2,7
und 3,4. Sie sind eng mit dem Baualter, dem Modernisierungsgrad und der rechnerischen Restnutzungs-
dauer verkniipft. Diese Merkmale werden von Marktteilnehmern nicht getrennt, sondern gesamthaft be-
wertet. Eine zusdtzliche Beriicksichtigung der Standardstufe wiirde zu einer doppelten Abbildung dessel-
ben Sachverhalts fithren und ist daher methodisch nicht angezeigt.

Anpassung an die Groie der Wohnungseigentiimergemeinschaft

Die Vergleichsobjekte stammen aus kleinen bis mittleren Wohnungseigentiimergemeinschaften (rd. 6 bis
11 Einheiten). Das Bewertungsobjekt umfasst 5 Einheiten und liegt damit noch innerhalb derselben Markt-
und VerwaltungsgréRenklasse. Ein eigenstindiger, isolierbarer Markteinfluss der Gemeinschaftsgrofe ist
auf Basis des Vergleichskollektivs nicht belastbar ableitbar; ein gesonderter Zu- oder Abschlag wird daher
nicht angesetzt.

Anpassung die Lage der Wohnung im Gebiude

Die Vergleichsobjekte liegen iiberwiegend in Keller-, Erd- sowie 1. und 2. Obergeschossen und reprisentie-
ren damit marktiibliche Geschosslagen in kleinen bis mittleren Mehrfamilienhiusern. Diese Geschosslagen
weisen jeweils spezifische Vor- und Nachteile auf, die sich aus Sicht typischer Marktteilnehmer im Regelfall
ausgleichen und keinen eigenstindigen, isolierbaren Preiseffekt begriinden. Auch die im Vergleichskollek-
tiv enthaltenen Maisonette-Wohnungen stellen lediglich eine Grundrissvariante dar, deren funktionale Vor-
und Nachteile marktiiblich gegeneinander abgewogen werden.
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Der Kauffall Nr. 9 stellt demgegeniiber eine Penthouse-Wohnung im obersten Geschoss mit guter Aussichts-
lage iiber Eberbach dar. Penthouse-Wohnungen zeichnen sich durch eine erhdhte Privatsphire, eine tiber-
durchschnittliche Belichtung sowie eine eingeschréinkte Substituierbarkeit aus. Die vorhandene Aussichts-
lage verstérkt diesen Qualitatsvorsprung zusitzlich. Diese Merkmale werden vom Markt regelmifig positiv
bewertet. Zur Angleichung an die iibrigen Vergleichsobjekte erscheint daher ausschlieflich fiir den Kauffall
Nr. 9 ein Abschlag von rd. 10 % sachgerecht. Weitere Anpassungen in Bezug auf Geschosslage oder Woh-
nungstyp werden nicht vorgenommen.

- Anpassung an die Wohnfliche

Zur Vergleichbarkeit wurden die Vergleichskaufpreise hinsichtlich der Wohnfliche angepasst. Grundlage
der Anpassung sind die vom zustindigen Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht des dstlichen
Rhein-Neckar-Kreises 2025 veroffentlichten Umrechnungsfaktoren bei abweichender Wohnfliachen-
grofRe.”6 Diese Faktoren beziehen sich auf eine normierte Eigentumswohnung mit einer Wohnfliche von 80
m? (Umrechnungskoeffizient 1,0) und bilden die marktiibliche nichtlineare Abhangigkeit des Quadratme-
terpreises von der Wohnungsgrofe ab.

Da sowohl die Bewertungswohnung als auch die Vergleichswohnungen von der normierten Wohnungs-
grofle abweichen, wurden samtliche Kaufpreise konsequent auf das einheitliche Bezugsniveau der normier-
ten 80 m? grofRen Wohnung umgerechnet. Hierdurch wird sichergestellt, dass die weitere Vergleichsana-
lyse ausschliefllich auf preisbereinigten, flichenneutralisierten Werten basiert.

Die Bewertungswohnung weist eine Wohnfliche von rd. 76 m? auf und liegt damit leicht unterhalb der nor-
mierten Wohnungsgréfie. Entsprechend wurde der Kaufpreis der Bewertungswohnung mithilfe des vom
Gutachterausschuss veréffentlichten Umrechnungsfaktors fiir 75 m? (gerundet) auf das Niveau einer 80-
m?-Wohnung hochgerechnet. Gleiches gilt fiir die Vergleichswohnungen mit Wohnflichen zwischen rd.
62 m? und 90 m?, deren Kaufpreise jeweils unter Anwendung der zugehorigen Umrechnungsfaktoren auf
das normierte Flachenniveau transformiert wurden.

Die angewandten Umrechnungsfaktoren beruhen auf der Auswertung der Kaufpreissammlung und spie-
geln das Verhalten typischer Marktteilnehmer wider, die kleinere Wohnungen regelmaRig mit hoheren
Quadratmeterpreisen und grofiere Wohnungen mit niedrigeren Quadratmeterpreisen bewerten. Durch die
Normierung auf eine einheitliche Wohnungsgrofle wird verhindert, dass Unterschiede in der Wohnflache
die Wertableitung iiberlagern oder verzerren.

[~ ] Anpassung an die Vermietungssituation

Die zu bewertende Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet, Angaben zur Vermietungssitua-
tion der Vergleichsobjekte sind der Kaufpreissammlung nicht zu entnehmen. Marktiiblich bilden die in der
Kaufpreissammlung erfassten Kaufpreise eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungssituationen (Eigennut-
zung, Kapitalanlage) ab. Mangels Anhaltspunkten fiir besondere mietvertragliche Bindungen oder eine ein-
geschriankte Verwertbarkeit der Wohnung wird die bestehende Vermietung als marktiiblich beurteilt. Ein
eigensténdiger, isolierbarer Markteinfluss ist nicht ableitbar; eine Anpassung der Vergleichspreise wird da-
her nicht vorgenommen.

- Anpassung an den Rohertrag

Der fiir die zu bewertende Wohnung erzielbare Rohertrag betrégt rd. 6.360 € p. a. Ein eigener Rohertrags-
faktor kann erst nach Ableitung des Verkehrswerts gebildet werden und steht zum Zeitpunkt der Ver-
gleichswertableitung noch nicht zur Verfiigung.

Die aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten Rohertragsfaktoren der Vergleichsobjekte bewegen sich in
einer Bandbreite von rd. 15,3-fach bis 28,6-fach. Diese Spannweite verdeutlicht die marktiibliche Streuung
der Kapitalisierungsansatze bei Eigentumswohnungen, die insbesondere durch Lagequalitit, Ausstattungs-
standard, Aussichtslage sowie unterschiedliche Nutzungserwartungen geprigt ist. Die Rohertragsfaktoren
werden daher nicht als eigenstindige Wertermitthungsgrofie verwendet, sondern dienen ausschlieRlich der
nachgelagerten Plausibilisierung des im Vergleichswertverfahren ermittelten Verkehrswerts.

76 Vgl. Gemeinsamer Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim: Immobilienmarktbericht stlicher Rhein-Neckar-
Kreis 2025, Seite 55.
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-t Beriicksichtigung der Garage

Dem Wertermittlungsobjekt ist ein Stellplatz i der Garage zugeordnet. Da Garagen-Stellplitze besonders in
Stadtlagen nachgefragt sind, stellt diese Besonderheit einen Vorteil fiir das Bewertungsobjekt dar, Weil sich
die normierten Kaufpreise auf Eigentumswohnungen ohne Garage beziehen, bleibt dessen Wert hier unbe-
riicksichtigt und wird erst nach dem Preisvergleich dem Wert der Wohnung hinzugerechnet.

9.5. Ergebnis zu den Anpassungen

In nachstehender Ubersicht werden die Vor- und Nachteile der Vergleichsobjekte in Bezug zum Bewer-
tungsobjekt durch prozentuale Zu- oder Abschlige von dem an die Marktentwicklung angepassten Kauf-
preis vorgenommen.
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¢ 2713 1.067 1,05 1,00 1,00 1,00 1.000 1.00 1,00 1,12 3.039
2 2.261 1,067 1,05 1,00 1.00 1,00 1.000 1,00 1,60 1,12 2.532
3 1.527 1333 1,00 1.00 1,00 1.00 0991 1,00 1.00 132 2.016
4 2.485 0941 0.90 1.0 1,00 1.00 0,991 1.00 1.00 0.83 2.063
S 2.246 0.941 1,00 1,00 1.00 1,00 0.980 1,00 1.00 0.92 2.066
6 2413 1.000 1.05 1.00 1,00 1.00 0.967 1,00 1.00 1.02 2.461
7 2.387 1,000 0.95 1,00 1,00 1.00 1017 1,00 1,00 0,97 2315
8 2231 0,941 1,00 1,00 1.00 1.00 0,980 1,00 1.00 092 2.053
S 3.100 1,067 0.5¢ 1.00 0,90 1.00 1.023 1,00 1.00 0.89 2.759
10 2278 1.000 0.95 1.00 1.00 1,00 1.009 1,00 1,00 0.96 2.187
1.527 Minimum 2016
3.100 Maximum 3.039
2.333 Medianwers (gewogenes Mittel) 2.251
2.364 Mittelwert (arithmetisches Mittel) 2349
399 Standardabweichung 346
0.169 Variationskeeffizient 0.147

Aus der grafischen Darstellung ist die Spanne der Kaufpreise nach der Anpassung an das Bewertungsobjekt
ersichtlich. Es zeigt die Spanne der Kaufpreise zwischen 2.016 € und 3.039 €/m?. Das arithmetische Mittel
ist als orangefarbene Linie bei 2.349 €/m? dargestellt.

Kaufpreise nach Anpassung an
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Abbildung 14: Kaufpreise nach Anpassung an Bewertungsobjekt
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9.6. Priifung der Genauigkeit des Mittelwerts und Ausreifier

Die einfache Berechnung des Mittelwerts ist auf die Aussagequalitit der Berechnung und die Genauigkeit
des Mittelwerts und auch daraufhin zu priifen, ob der berechnete Wert das Datenmaterial richtig wider-
spiegelt. Hierzu gibt es in der mathematischen Statistik Verfahren und Berechnungswege, die auch in der
Immobilienbewertung genutzt werden.

Grundlage der Genauigkeitshetrachtung ist die Streuung der Daten, fiir die es verschiedene Aussagen in der
Statistik gibt. So beschreibt der Abstand den Datenraum zwischen dem gréfiten und dem kleinsten Wert, in
dem die Kaufpreise liegen (Variationsbreite). Die Aussage gibt einen Hinweis iiber das vorhandene Spekt-
rum der vorliegenden Kauffalle, ohne eine Aussage {iber Genauigkeit und Datenqualitit zu treffen.

Zur objektiven Ermittlung der Aussagekraft eines Mittelwerts dient die Standardabweichung, die eine An-
gabe zur Streuung bzw. Verteilung der Messdaten erméglicht. Sie berechnet sich aus den Differenzen zwi-
schen jedem einzelnen Messwert und dem Mittelwert. Alle Differenzen werden quadriert und summiert
und anschliefend die Summe der Residuen durch die Anzahl der Fille, reduziert um 1, dividiert. Die Be-
rechnung erfolgt somit nach der Formel:

- ’Zvyiz : 2
s= o mit v yi =yi- ym

In dieser Formel sind

v yi? Potenz der Differenz zwischen dem arithmetischen Mittelwert und jedem einzelnen Kaufpreis

Vi einzelne Kaufpreise
yM arithmetisches Mittel aller Kaufpreise
n Anzahl der Kaufpreise

Fiir die aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten und angepassten Kaufpreise berechnet sich die Stan-
dardabweichung mit 346 €/m?>.

Zur Priifung der Genauigkeit des arithmetischen Mittels von 2.349 €/m? muss ein mathematischer Bezug
zwischen der Standardabweichung und dem Mittelwert geschaffen werden. Dazu wird die Differenz zur
Standardabweichung genutzt. Innerhalb eines Intervalls von ym £ s gilt, dass rd. 67 % aller Fille in diesem
Intervall liegen, bei einem Intervall von ym £ 2s liegen rd. 95 % aller Fille in diesem Intervall, bei yu + 3s
etwa 99 % aller Fille. Das heifit, bei einem dreifachen Intervall miissen nahezu alle Fille in dieser Spanne
liegen, wenn sie normalverteilt sind (3-Sigma-Regel). Fiir das arithmetische Mittel von 2.349 €/m? und die
Standardabweichung von 346 €/m? berechnen sich die Intervalle wie folgt:

Intervall von bis
yMES 2.003 €/m? 2.695 €/m?
Mz 2s 1.657 €/m? 3.041 €/m?
ymz 3s 1.311 €/m? 3.387 €/m?

Die Kaufpreise liegen alle in den Spannen der 2-fachen Standardabweichung und, mit Ausnahme des Kauf-
falls Nr. 1, auch im Bereich der 1-fachen Standardabweichung. Dabei kann der Umfang der Spanne, die ge-
nutzt werden soll, nicht eindeutig angegeben werden. Bei Grundstiicksteilmirkten, die regelmafig eine ge-
ringe Spanne in den Kaufpreisen aufweisen, sollte die zweifache Standardabweichung als Spanne genutzt
werden; dazu gehéren i.d.R. Eigentumswohnungen oder Einfamilienhiuser in strukturierten Siedlungsfor-
men.”” Es ist in der Regel besser, eine kleinere Spanne zu nutzen, um die Genauigkeit der Wertermittlung
zu sichern und zu steigern. Eine einfache Anwendungsregel existiert allerdings nicht, weil sich das Markt-
verhalten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs dndern kann. Damit kénnen alle Werte in die Ableitung des
Vergleichswerts mit einbezogen werden.

Bei der alternativen Methode, dass nach der Berechnung des arithmetischen Mittelwerts alle Werte aufier-
halb einer Spanne von 30 % des Mittelwerts um den Mittelwert gestrichen werden, fiihrt zum gleichen Er-
gebnis. Hier liegen alle Werte innerhalb einer Spanne von 1.644 €/m? (Mittelwert abziiglich 30 %) und
3.054 €/m? (Mittelwert zuziiglich 30 %).

77 Vgl. Bischoff in: Praxis der Grundstiicksbewertung, Teil 4, Ziffer 4.2.6.1.
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Beim einfachen Intervall liegt der Kauffall Nr. 1 auflerhalb der Spanne, bei der alternativen Beurteilung iiber
die 30 %-Regel nur ganz knapp innerhalb der Spanne. Er wird als Ausreifier eliminiert. Die Nummern der
Kauffalle verschieben sich dadurch.?8 Das Ergebnis dndert sich wie folgt:

1.527 Minimum 2.016
3.100 Maximum 2.759
2,278 Medianwert {gewogenes Mittel) 2.187
2.325 Mittelwert (arithmetisches Mittel) 2,272

402 Standardabweichung 262
0.173 Variatienskoeffizient 0.115

Kaufpreise nach Entfernung von Fall 1
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Abbildung 15: Kaufpreise nach AusreifSer-Bereinigung

Das arithmetische Mittel betrdgt nun 2.272 €/m? und die Standardabweichung 262 €/m?. Eine Priifung auf
Ausreifler ergibt, dass alle Werte sowohl innerhalb des Intervalls von zwei Standardabweichungen (1.748
bis 2.796 €/m?) und auch innerhalb einer Spanne von 30 % des arithmetischen Mittelwerts (1.590 bis
2.954 €/m?) liegen.

Allerdings ist die Differenz zwischen dem kleinsten und dem gréfiten Wert relativ grof. Die Differenz zwi-
schen Kleinsten Wert (Fall 4 bzw. jetzt Fall 3: 2.016 €/m?) und groRten Wert (Fall 2 bzw. jetzt Fall 1:
2.759 €/m?) betrégt 743 €/m? Zur Untersuchung der Qualitit des Mittelwerts und der Streuung der ein-
zelnen Kauffalle wird daher der Variationskoeffizient ermittelt, der eine Aussage zur Qualitit der Kauffille
macht und damit eine Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials bietet. Er entspricht dem
Quotienten aus Standardabweichung und Mittelwert (V= s/ywm). Fiir den Immobilienmarkt gelten folgende
Angaben:”?

Variationskoeffizient Genauigkeit
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit
02 bis 0.3 nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksteilmarkt handelt, bei
) ’ dem Kaufpreise erfahrungsgemif stark schwanken
i.d.R. nicht nutzbare Streuung der Kauffille, ein AusreiRertest ist durchzu-
fithren

>0,3

Fir den Bewertungsfall ergibt sich der Variationskoeffizient mit 0,115. Der geringe Variationskoeffizient
zeigt eine geringe Streuung, das heif3t die Spanne der Werte um den Mittelwert ist relativ klein. Insgesamt
kann das Ergebnis damit der Verkehrswertermittlung zugrunde gelegt werden.

- Vergleichsfaktor

Nach Ausschluss des nicht marktadiquaten Kauffalls ergibt sich eine homogene Streuung der verbleiben-
den Vergleichspreise, aus der sich der arithmetische Mittelwert mit 2.272 €/m? und der Medianwert mit
2.187 €/m? ergibt.

78 Aus dem urspriinglichen Kauffall Nr. 2 wird dadurch der neue Kauffall Nr. 1.
79 Vgl. Bischoff in: Praxis der Grundstiicksbewertung, Teil 4, Ziffer 4.2.6.1.
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9.7. Plausibilisierung durch den Immobilienmarktbericht

Zur Plausibilisierung wird der Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Immobilien-
werte bei der Stadt Sinsheim herangezogen. Um die Modellkonformitit zu gewihrleisten, erfolgt der Preis-
vergleich ohne Beriicksichtigung des Garagen-Stellplatzes und vor Beriicksichtigung der besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Im genannten Marktbericht wurden die mittleren Kaufpreise des Jahres 2024 und der erste drei Quartale
des Jahres 2025 von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhéusern veréffentlicht.8° Die Angaben beziehen
sich auf den Preis je Quadratmeter Wohnfliche ohne Garagenstellplatz. Pauschale Preisinformationen zu
solchen Stellpldtzen werden in dem Marktbericht genannt.8! Fiir den Bereich der Kernstadt von Eberbach
werden fiir Eigentumswohnungen im Wiederverkauf werden folgende Werte genannt:82

Wohnflachenpreis | Bodenrichtwert Wohnfliche (m?) | Baujahr bzw. mo-
(€/m?) (€/m?) Mittelwert difiziertes BJ
%ZZI.Z};II?::;E]{: Mittelwert Mittelwert Median Mittelwert
Median Median von-bis Median
von-bis von-bis von-bis
1.950 164 83 1985
56 1.855 170 82 1986
825-3.665 80-220 40-153 1958-2019

Die Auswertung obiger Daten zeigt zunachst eine sehr grofe Spannweite der Wohnflichenpreise von rd.
825 €/m? bis rd. 3.665 €/m? bei insgesamt 56 Transaktionen. Diese Bandbreite verdeutlicht, dass im Da-
tenbestand unterschiedliche Marktsegmente enthalten sind (u.a. sehr einfache Bestandswohnungen, mo-
dernisierte Einheiten sowie hoherpreisige Verkéufe bis hin zu neubauéhnlichen bzw. neubauwertigen
Wohnungen). Der arithmetische Mittelwert liegt mit rd. 1.950 €/m?” iiber dem Median von rd. 1.855 €/m?,
was auf eine rechtsschiefe Verteilung hindeutet. Einzelne hochpreisige Transaktionen beeinflussen den
Mittelwert nach oben. In einem derart heterogenen Kollektiv ist der Mittelwert daher nur eingeschrinkt als
typischer Marktpreis geeignet; der Median bildet die Marktmitte robuster ab. Die Gesamtauswertung wird
deshalb vorrangig als Marktrahmen und Plausibilititskontrolle herangezogen.

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens wurde von mir eine bereinigte Teilmenge an besser vergleichba-
ren, bekannten Kauffallen ausgewertet. In dieser Teilmenge liegt der Median bei 2.187 €/m?, der arithme-
tische Mittelwert bei 2.272 €/m”. Die ermittelte Standardabweichung betrug 262 €/m?, der Variationsko-
effizient 0,115. Die geringe relative Streuung spricht fiir eine vergleichsweise hohe Homogenitit der Teil-
menge; diese ist daher als tragfahige Grundlage fiir die Ableitung des Vergleichsfaktors geeignet.

Zur Ableitung eines robusten Ausgangswerts wird aus der bereinigten Teilmenge ein gewichteter Leitwert
gebildet, wobei dem Median als robusterer Kennzahl ein héheres Gewicht beigemessen wird:

e 60 % Median (2.187 €/m?)

® 40 % Mittelwert (2.272 €/m?)

Hieraus ergibt sich ein gewichteter Ausgangswert von 2.221 €/m?.

Der zunéchst rechnerisch ermittelte Ausgangswert wird anschlieRend anhand der objektspezifischen
Merkmale des Bewertungsobjekts in Richtung der Marktmitte plausibilisiert. Die Wohnung weist zwar eine
marktiibliche Grundrissstruktur auf, jedoch wirken sich einzelne Wohnwertmerkmale nachteilig aus, be-
sonders die strafienseitige Orientierung der Aufenthaltsriume mit entsprechender Exposition, die nordést-
lich/hangseitige Balkonausrichtung mit eingeschrinkter Besonnung sowie das innenliegende Bad. Vor die-
sem Hintergrund erscheint ein Ansatz im oberen Marktsegment der bereinigten Auswertung nicht sachge-
recht.

Der Vergleichsfaktor wird daher gegeniiber dem gewichteten Ausgangswert reduziert. Die Reduktion wird
mit rd. 7,5 % angesetzt; daraus ergibt sich ein anzusetzender Vergleichsfaktor von rd. 2.054 €/m? Wohn-
flache. Das Ergebnis liegt innerhalb des Marktgeschehens, wird durch die Auswertung getragen und ist im
Hinblick auf die heterogene Streuung einschlieRlich héherpreisiger/,neubauihnlicher Transaktionen
plausibel.

8 Vgl. Gemeinsamer Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim: Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-
Kreis 2025, Seite 35.

81 Wie vor, Seite 59.

82 Wie vor, Seite 35 f.
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Angesichts der Nachfrage nach Garagen-Stellplatzen in der Kernstadt von Eberbach gehe ich davon aus,
dass analog den Angaben im Immobilienmarktbericht 202583 ein Preis von 10.000 € fiir den Garagen-Stell-
platz angemessen ist. Der Wert liegt unter dem Medianwert von 15.000 € und trigt der objektspezifischen
Situation Rechnung.

9.8. Wert des Garagen-Stellplatzes

9.9. Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Das vorldufige Verfahrensergebnis fiir die Wohnung 2 betrégt bei einer Wohnflache von rd. 76 m? und ei-
nem anzusetzenden Vergleichspreis von 2.054 €/m? 76 m? x 2.054 €/m? = 156.104 €. Hinzu kommt der
Garagenstellplatz Nr. 2 mit 10.000 €. Daraus ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert mit 166.104 €.

9.10. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ausgangspunkt der Verkehrswertermittlung bildet der vorstehende ermittelte Vergleichswert in Hohe von
166.104 €, der aus den statistischen Kenngroffen des Immobilienmarktberichts abgeleitet und an den
Markt angepasst wurde. Dieser Wert stellt den rechnerischen Ausgangswert dar, bevor objektspezifische
Besonderheiten beriicksichtigt werden.

Grundstiicksmerkmale i.5.d. § 8 Abs. 1 ImmoWertV sind solche Merkmale, denen der Grundstiicksmarkt ei-
nen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind solche, die hinsichtlich Art und Umfang
regelméfig auftreten, ihr Werteinfluss wird bereits bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
beriicksichtigt. Dariiber hinaus sind bei der Bewertung des einzelnen Grundstiicks aber auch dessen beson-
dere objektspezifische Merkmale zu beriicksichtigen.

Die allgemeinen Werteverhiltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir
die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschiftsverkehr mafgeblichen Umstinde, wie nach
der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhiltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demografischen Entwicklungen des Gebiets. Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit
der rechtlichen Gegebenheiten, den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Wertermittlungsobjekts. Zu den Grundstiicksmerkmalen kénnen insbesondere zihlen der Entwick-
lungszustand, die Art und das Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatséchliche Nutzung, der
beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhéltnisse, die Grundstiicksgrofe und der -zu-
schnitt sowie die Bodenbeschaffenheit. Bei bebauten Grundstiicken treten die Art der baulichen Anlagen,
die Bauweise, Baugestaltung und Gréf3e der baulichen Anlagen, die Ausstattung und die Qualitiit der bauli-
chen Anlagen einschliefilich ihrer energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit, der bauliche Zu-
stand, das Alter, die wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, soweit sie nicht bereits anderweitig be-
riicksichtigt wurden, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
sachgerecht einbezogen.

Zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks besteht sowohl eine Vereinigungsbaulast als auch ein Leitungsrecht.
Leitungsrechte und Vereinigungsbaulasten wirken grundsitzlich bodenwertbezogen. Bei der Bewertung
von Eigentumswohnungen im Rahmen des Vergleichswertverfahrens sind derartige grundstiicksbezogene
Belastungen regelméfig bereits in den marktiiblichen Vergleichskaufpreisen enthalten. Ein gesonderter
rechnerischer Abschlag auf den Bodenwert ist daher nicht vorzunehmen. Eine zusitzliche wertmindernde
Beriicksichtigung kommt nur in Betracht, sofern sich aus der Belastung eine wohnungsspezifische, atypi-
sche Nutzungseinschrankung ergibt.

Im vorliegenden Fall liegen damit keine besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale vor.

9.11. Vergleichswert

Als Verfahrenswert ergibt sich daraus der Vergleichswert in Hohe von 166.104 €.

83 Vgl. wie vor, Seite 58.
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10. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

=" 8 Wiirdigung des Verfahrensergebnisses

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhaltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grundstiickszu-
stand zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wurden die wirtschaftli-
chen/demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegebenheiten und die baulichen/sons-
tigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § Z ImmoWertV). Unter Wiirdigung der Gesamtver-
héltnisse und der Plausibilit4tspriifung halte ich das Verfahrensergebnis aus dem Vergleichswertverfahren
fiir marktgerecht.

Danach resultiert ein (vorlaufiger) Verkehrswert von 166.104 €.

- Nicht ermdglichte Innenbesichtigung

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 ImmoWertV durch Verwendung entsprechen-
der Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann fiir rechtliche, technische
oder merkantile Vorbehalte/Besonderheiten gelten. Im Bewertungsfall bedarf es nach erfolgter Plausibili-
sierung des Wertermittlungsergebnisses keiner weiteren Anpassung.

Zur Beriicksichtigung der eingeschrankten Besichtigungsméglichkeiten wird der vorlaufig ermittelte Ver-
gleichswert vorsorglich um einen pauschalen Abschlag von 10 % (= 16.610 €) reduziert. Hierdurch wird
moglichen Abweichungen des tatsachlichen Zustands von den in der Bewertung zugrunde gelegten Annah-
men Rechnung getragen.

Vorlaufiger Verkehrswert 166.104 €
Sonstige Anpassung -16.610 €
Zwischenwert 149.494 €
Rundung -494 €
Verkehrswert, gerundet 149.000 €

- Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert des 144/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer Wohnanlage bebauten
Grundstiick Neckarstraf3e 90 (Flurstiick 1185) in 69412 Eberbach, verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung, dem Balkon, dem Keller sowie einem PKW-Stell-
platz, eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Eberbach in Blatt 5856, wird zum Wertermittlungsstichtag
23.01.2026 geschatzt auf:

149.000 Euro (Verkehrswert gerundet)

(in Worten: einhundertneunundvierzigtausend EURO)

11. Bewertung des Rechts im Grundbuch

- Beschrinkt persénliche Dienstbarkeit in Abt. I1 Ifd. Nr. 2

In Abt. Il des Wohnungsgrundbuchs ist unter der Ifd. Nr. 2 eine beschrinkte persénliche Dienstbarkeit zu-
gunsten der Badenwerk AG eingetragen, die den Betrieb und die Unterhaltung eines unterirdischen Hoch-
spannungskabels einschlieBlich entsprechender Duldungs- und Benutzungsrechte umfasst. Die Einzelhei-
ten dazu wurden unter Ziffer 4.1 des Gutachtens dargelegt.
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Leitungsrechte dieser Art wirken sich bewertungsrechtlich grundsatzlich bodenwertbezogen aus, da sie
bauliche Nutzungsméglichkeiten einzelner Grundstiicksbereiche einschrianken. Bei der Bewertung von Ei-
gentumswohnungen im Rahmen des Vergleichswertverfahrens ist jedoch zu beriicksichtigen, dass derar-
tige grundstiicksbezogene Belastungen regelmafig bereits in den marktiiblichen Vergleichskaufpreisen
enthalten sind, sofern sie das gesamte Grundstiick betreffen und keine wohnungsspezifische, atypische Nut-
zungseinschrinkung begriinden.

Im vorliegenden Fall ergeben sich aus dem Leitungsrecht keine unmittelbaren funktionalen Einschrinkun-
gen der bewerteten Wohnungseinheit; insbesondere sind weder das Sondereigentum noch die wohnungs-
bezogene Nutzung oder Erschliefung unmittelbar betroffen. Ein gesonderter rechnerischer Abschlag auf
den Vergleichswert der Eigentumswohnung ist daher nicht vorzunehmen.

Das Leitungsrecht wird im Gutachten aus Griinden der Vollstindigkeit dargestellt und vom Wert her bereits
im Markt abgebildet angesehen. Eine zusétzliche wertmindernde Beriicksichtigung kime nur dann in Be-
tracht, wenn sich aus dem Leitungsrecht eine konkrete, iiber das Ubliche hinausgehende Beeintrichtigung
gerade der bewerteten Wohnungseinheit ergébe, was hier nicht der Fall ist.

- Vereinigungsbaulast

Nach Auskunft der zustindigen Baurechtsbehérde besteht zu Lasten des Grundstiicks eine Baulast, durch
welche die baurechtliche Zulissigkeit der vorhandenen bzw. zukiinftigen Bebauung nur in der Gesamtbe-
trachtung mit dem benachbarten Grundstiick beurteilt werden kann. Eine isolierte baurechtliche Betrach-
tung des Grundstiicks ist damit ausgeschlossen. Die Baulast ist éffentlich-rechtlicher Natur, wirkt dauerhaft
und bindet auch Rechtsnachfolger.

Die Baulast bewirkt keine zusatzliche quantitative Einschriinkung der baulichen Nutzung iiber das allge-
meine Baurecht hinaus, sondern sichert den bestehenden baurechtlichen Zustand 6ffentlich-rechtlich ab.
Aus Sicht der Wertermittlung liegt ihr Einfluss daher nicht in einer Reduzierung der baulichen Ausnutzbar-
keit, sondern in einer rechtlichen Abhangigkeit des Grundstiicks von dem benachbarten Flurstiick.

Sofern die betroffenen Grundstiicke weiterhin gemeinsam gehalten oder genutzt werden, entfaltet die Bau-
last keinen eigenstdndigen wertmindernden Effekt. Ein potenzieller Werteinfluss kann sich jedoch ergeben,
wenn das Grundstiick isoliert betrachtet oder getrennt veraufiert werden soll, da die baurechtliche Zulis-
sigkeit dann nicht unabhingig, sondern nur im Verbund beurteilt werden kann. Dieser Umstand stellt aus
Sicht typischer Marktteilnehmer ein Rechts- und Verwertungsrisiko dar.

Bei der Bewertung der Eigentumswohnung im Vergleichswertverfahren ist zu beriicksichtigen, dass derar-
tige grundstiicksbezogene offentlich-rechtliche Bindungen regelmifig bereits in den marktiiblichen Ver-
gleichskaufpreisen enthalten sind, sofern sie keine wohnungsspezifische, atypische Nutzungseinschrin-
kung begriinden. Ein gesonderter rechnerischer Abschlag auf den Vergleichswert der Wohnung ist daher
nicht vorzunehmen.

12. Weitere Feststellungen zu Fragen aus dem Beschluss des Amtsgerichts

Feststellung, ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht
Anlésslich des Ortstermins am 26.01.2026 ergaben sich keine Anhaltspunkte fiir 6kologisch Altlasten. Es
wurden keine schriftlichen Auskiinfte der zustéindigen Behérden beantragt.

Feststellung des Verwalters (Name und Anschrift) soweit méglich mit Nachweis der Verwalterbe-
stellung sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum
Verwalter nach dem Wohnungseigentum ist nach Angabe des Zwangsverwalters die Firma

GmbH, , 69151 Neckargemiind. Von dort wurden mir die Auskiinfte zu den Be-
triebs- und Bewirtschaftungskosten nebst Wohngeld (vgl. Ziffer 6.10) erteilt. Der bestehende Verwalterver-
trag und der Beschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft zur Bestellung des titigen WEG-Verwalters
wurden mir nicht bekannt; auch die Beschluss-Sammlung liegt mir nicht vor. Das monatliche Wohngeld fiir
die Wohnung Nr. 2 betragt derzeit 421,57 € (vgl. Ziffer 6.1 des Gutachtens).
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Feststellung, welche Mieter oder Péachter vorhanden sind (Name und Anschrift)
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden die Daten in einem separaten Informationsblatt iibermittelt.

Feststellung, ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

Ob eine Wohnungsbindung besteht, kann nicht abschlieRend geklirt werden. Der vom Zwangsverwalter
iiberlassene Mietvertrag gab hierfiir keine Anhaltspunkte. Hinweise auf eine fortbestehende Belegungs-
oder Mietpreisbindung ergeben sich weder aus dem Grundbuch noch aus dem Baulastenverzeichnis; eine
Auskunft bei der Wohnraumforderstelle wurde nicht eingeholt.

Feststellung, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)
Fir einen laufenden Gewerbebetrieb gab es beim Ortstermin keine Hinweise. Das Wohnungseigentum
wurde als Wohnung genutzt.

Feststellung, ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Thnen nicht ge-
schitzt wurden (Art und Bezeichnung)
Maschinen und Betriebseinrichtungen waren augenscheinlich nicht vorhanden.

Feststellung, ob ein Energieausweis im Sinne des GEG vorliegt
Ein Energieausweis zum Gebidude wurde dem Sachverstindigen nicht zur Verfiigung gestellt.

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne personliches In-
teresse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 24.02.2026

Michael Wanitschke

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

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittlung
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Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung - 1. BV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990
(BGBL. 1S. 2178), gedndert durch Artikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBL. 1S. 2614)

VERZEICHNIS DER RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. 3634), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBL 2025 I Nr. 189)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO0) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 03.07.2023 (BGBL. 2023 I Nr. 176)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI.1S. 42,
2909; 2003, 1S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.07.2025
(BGBI. 2025 I Nr. 163)

Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung - BelWertV) in der Fassung vom
12.05.2006 (BGBI. 1 8. 1175), zuletzt gedndert durch Artikel 5 der Verordnung vom 04.10.2022 (BGBI. I
S.1614)

Gesetz Uiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) in der im Bundesgesetzblatt Teil 111,
Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten, bereinigten Fassung, zuletzt geindert durch Artikel 4 Abs. 7
des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBI. 15.3719)

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und Kalteerzeu-
gung in Gebéuden (Gebidudeenergiesetz - GEG) vom 08.08.2020 (BGBL. I S. 1728), gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBL. 2023 I Nr. 280)

Grundbuchordnung (GBO) in der Fassung vom 26.05.1994 (BGBI. 1 5. 1114), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 6 des Gesetzes vom 25.02.2025 (BGBL. 2025 I Nr. 63)

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungs-
hinweise - ImmoWertV) vorgelegt vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwe-
sen, von der Fachkommission Stidtebau am 20.09.2023 zur Kenntnis genommen

Verordnung liber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungs-verordnung - ImmoWertV) vom
14.07.2021 (BGBI. I S. 2805)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO BW) in der Fassung vom 05.03.2010

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003
(BGBL 1S. 2346)

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG) in der im Bundesgesetzblatt
Teil 11l Gliederungsnummer 310-14 verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24.10.2024 (BGBI. I Nr. 329)
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Anlage 1 Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 20.10.2005
und auszugsweise Pldne (Lageplan, 2. 0G)

L\'L{_/L)Z/L :

y Dienstgebdude:
RHEIN-NECKAR-KREIS 691123 Hgdemerg, Kurpfalzring 106 / f1s
LANDRATSAMT Aktenzeichen: 840.022 /
Baurechtsamt Banishectin:
2immer — Nr.:
Telefon-Durchwahl.  (06221) 522
Telefax-Durchwaht:  (06221) 522 91284
E-Mall: @rhelin-neckar-kreis.de
Landralsamt Rhein-N r-Kreis, Postfach 1 9036 Heidelber
Sprachzeiten:
Dienstag und Donnerstag ~ 8.00 - 12.00 Uhr
Dienstag- und Donnerstagnachmittag
nach Vereinbarung (14.00 - 17.00 Uhr)
Offn iten:
-t r-.b\\““ Mong?_“&m'émag von  7.30-17.00 Uhr
FAVRNT Freilag von 7.30 - 15.30 Uhr
BN
Lo - - - Datum: 20.10.2005
#
f
/ Bescheinigung
{
{ auf Grund des § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom
: 15.03.1951 ( Bundesgesetzblatt 1 S. 175 )
f
{
: Die in dem beiliegenden Aufteilungsplan mit Ziffer 1bis/ Ziffer 5 bezeichneten
/ Waohnungen und mit Ziffer 1 bis/ Ziffer3 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken
! dienende R&ume (Keller ) in dem bestehenden bzw. zu errichtenden Gebaude,
! sowie die Garagen, bezeichnet mit Ziffer 1bis/ Ziffer 5, auf dem Grundstlick
; in Eberbach, Flst.Nr.:1185 , eingetragen im Grundbuch von Eberbach,sind in sich
abgeschlossen.
{
Sie entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes.
Bei der Erteilung dieser Bescheinigung war die bebauungsrechtliche-Zuldssigkeit der
bestehenden bzw. zu errichtenden Raume und deren Nutzung einschlieRlich der Garagen
und Stellplatze nicht zu priifen.
Die Gebiihr betragt gem. § 1 Nr. 1 des Verzeichnisses der Verwaltungsgebiihren
EUR 300,00.
Postanschrift: Telefon-Zentrala: Internet: PNV} T
Kurfiirstenaniage 38 - 40 (06221) 522 -0 www,thein-neckar-kreis.de r Heidetberg-West
69115 Heidelbarg Telefax-Zentrale: E-Mall; {BLZ 672 500 20) Hans-Bunte-Stralie
(06221) 522 - 1477 post@rhein-neckar-kreis.ds Konto-Nr. 24 201 K anichweg
- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 20.10.2005
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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“AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
- Liegenschaftskarte - Vermessungsamt '
MaRstab 1:500 Bergheimer Strale 104 69115 Heidelberg
W Eberbach Gemarkung : Eberbach Datum : 03.06.2005
keels : Rhein-Neckar-Kreis Flurstiick(e) : 1185, 1187

=
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-

k=)

< 1193 O
% 2 Y
© 3 DERfsung entsprichl-em Leoos-thahs.

kaigster, Abwels (fog wegentber de

e =
= 1245 e . ndbuck-Tidgtich.
n - WhS -
Nach § 14 Abs.5 dos Vermessungsgeseizes,in der Fassung vom 01.Juli 2004 (GBI. S.569ff),diirfen die Daten des Lieger vom Empfa nur_ﬁ')r deI1
eck verwende! warden,zu dem sic ihm Gbermittelt worden sind.Eine Verwandung fiir andere Zwscke ist aur wann die beh ] hat

=

- Lageplan (nicht mafistabsgerecht)
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Grundriss 2. Obergeschoss (nicht mafstabsgerecht)

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Anlage 2 Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 22.12.2005
~_und Plan (EG mit Kellerraum und Garage)

Dienstgebzdude: e
2 RHEIN-NECKAR-KREIS 60123 Haddeloerg, Kerpfatzing 105 / ‘?‘1
X LANDRATSAMT Referat: Abgeschiossenheltsbescheinigung =
Y
Baurechtsamt 40 Boarbeiter/in:

Zimmer-Nr.

Telefon-Durchwahl: 522 -

Telefax-Durchwahl: 522 - 91283

E-Mail: @Rhein-Neckar-Kreis.de

Sprechzeiten:
Dienstag und Donnerstag von 8.00— 12,00 Uhr

e - o—— Dienstag und Donnerstag nach Vereinbarung
Grundbuchamt Eberbach von 14.00 = 17.00 Unr

Offnungszeiten:

Montag — Donnerstag von  07.30 Uhr — 17.00 Uhr
Eingetz 2 7 Ui’? Zm}s Freitag von 07.30 Uhr - 15.30 Uhr
............. LU,/ S 1 Datum: 22.12.2005

escheinigung

aufgrund des § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom
15.03.1951 (Bundesgesetzblatt | S. 175)
Ergénzung zur Abgeschlossenheltsbescheinigung vom 20.10.2005

Die in dem beiliegenden Aufteilungsplan mit Ziffer 1 bis 3 bezeichneten nicht zu
Wohnzwecken dienenden Riume (Keller) in dem bestehenden bzw. zu errichtenden
Gebéude, sowie die Garagen, bezeichnet mit Ziffer 1 bis 5, auf dem Grundstiick in Eberbach,
Fist.Nr. 1185, eingetragen im Grundbuch von Eberbach sind in sich abgeschlossen.

.\.“ ——————— -u.‘-..-nmﬂ-ﬂ.

Sie entsprechen daher dem Erfordernis des § 3Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes.

Bei Erteilung dieser Bescheinigung war die bebauungsrechtliche Zulassigkeit der
bestehenden bzw. zu errichtenden Raume und deren Nutzung einschlielich der Garagen
und Stellplatze nicht zu prifen.

Die Gebiihr betrigt gem. § 1 Nr. 1 des Verzeichnisses der Verwaltungsgebiihren

YE
/6(: Sy
€ 200,--, Sy
b\ =)
:Er‘r!u::;umh"r: 28 Telato : 1 : ) Bankverbindung: GpAvHatiesteillan:
69115 Hoidge e o040 (06221) 5220 winwhein-neckarkreis.de Sparkasss Heidelberg Heidelberg-West
slberg Telafax-Zentrale: £-Mail: (BLZ 672 500 20) Hans-Bunte-Strafie
(08221) 522 ~ 1477 posi@rhein-neckarkreis.de Konto-Nr, 24 201 Kranichweg
- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 22.12.2005
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Anlage 3 Flichenberechnung

Dipl 4ng.(BA) Thamas Kertscher

Wohnflachenberechnung
nach Zweiter Berechnungsverordnung il. BV §§ 42 bis 44

Objekt: Mehrfamilienwohnhaus Neckarstrale in Eberbach,
|
I Wohnung 1: Raum Fi&che In m>
|
[ Wohnen 31,88
: Kochen 11,20
.!' Schiafen 10,79
Kind 10,75
Abstefllen 2,00
Bad 518
Flur 2,14
Balkon 50 % 3,78
Gesamt W 1 77,70
Wohnung 2: Raum Flache in m*
Wohnen 31,99
Klche 10,12
Schiafen 10,32
Kind 10,75
Bad 5,18
Flur 2,18
! Balkon 60 % 3,78
Abstellraum 2,00
Gesamt W 2 76,33
Seite 1
Seite 1
- Wohnflichenberechnung

Quelle: Anlage zur Teilungserklirung vom 25.07.2005
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Dipl.4ng.{BA) Thomas Kerischer

Wohnflachenberechnung
nach Zweiter Berechnungsverordnung ll. BV §§ 42 bis 44

Wohnung 3: Raum Flache in m*
Wohnen 26,76
Kochen / Essen 9,92
Schiafen 18.08
Kind 1 15,09
Kind 2 10,61
wc 1,67
Bad 9,32
Flur 9,32
Abstellen 3,23
Terrasse 50 % 2,58
G t W3 106,58

Wohnung 4: Raum Figche in m*
Wohnen 23,80
Kiiche 6,24
Essen 12,18
Schlafen 18,47
Kind 1 18,82
Kind 2 14,81
Bad 6,66
Dusche /WC 4,70
wC-1.0G 2,06
Flur-2.06 2,61
Flur -DG 2,93
Arbelt 18,89
Terrasse 50 % 469
Gesamt W 4 136,86

)

Wohnung 5: Raum Flache in m?
Wohnen 23,33
Kochen / Essen 18,52
Schlafen 18,00
Kind 1 18,38
Kind 2 13.04
Bad 8,66
Dusche WG 4,58
wC -1, 0G 2,06
Flur -2.0G 2,61
Flur - DG 2,68
Arbelt 18,49
Terrasse 50 % 4,69

Seite 2
Gesamt W § 133,05
Seite 2

Dipl -Ing.(BA) Thomas Kertscher

"y

Wohnfldchenberechnung
nach Zweiter Berechnungsverordnung il. BV §§ 42 bis 44

Gesamiwohnfliche - Neckarstrafie; 530,52 m?

- Wohnflichenberechnung
Quelle: Anlage zur Teilungserklirung vom 25.07.2005
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Anlage 4 _ Fotodokumentation

Foto Nr.: 1
Kreisverkehr im ostlichen Bereich der Kernstadt von
Eberbach, blauer zur Auffahrt der Neckarbriicke

Foto Nr.: 2

Kreisverkehr im astlichen Bereich der Kernstadt von
Eberbach, griiner Pfeil zur BriickenstrafRe, blauer Pfeil
zur Verlingerung der Neckarstrafle, roter Pfeil zum Be-
wertungsgrundstiick

Foto Nr.: 3

NeckarstraRe in Richtung Neckarufer, zur Bundes-
strale B37 (Heidelberg-Mosbach), roter Pfeil zum Be-
wertungsgrundstiick
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Foto Nr.: 4

Ansicht von Westen, im Vordergrund der Kreisverkehr,
Hintergrund hdngige Bebauung an Breitensteinweg
und Rudolf-Epp-StraRe, in Richtung Breitenstein

Foto Nr.: 5

Ansicht von Siiden, roter Pfeil zum unbebauten Bereich
des Flurstiick 1185, im Hintergrund (gelber Pfeil) Be-
bauung des Flurstiicks 1187 (Vereinigungsbaulast)

Foto Nr.: 6

Ansicht von Siidwesten (Straflenseite), linker Gebaude-
teil als 3-Familienhaus (NeckarstraRe 90), Gebaude-
teile mit geschlossenen Garagen als Reihenhauser ge-
nutzt (Neckarstrafie 92 und 92/1)
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Foto Nr.: 7
Hauseingang zum 3-Familienhaus (Neckarstrafle 90)

Foto Nr.: 8
Garagen im 3-Familienhaus Neckarstrale 90, roter
Pfeil zur Garage Nr. 2 (Bewertungsgegenstand)

Foto Nr.: 9
Details der Fassade an der Neckarstrafe (Uberbau
durch Erker)
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