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sowie zertifizierter? Sachverstindiger fiir die Bewertu [
bebauter und unbebauter Grundstiicke Amtsge,-;cm Mannhpimﬁ‘rmuemﬂnﬁlgenhﬂm Ekkehard Bos
)
07. MAI 2025
P 30.04.2025
ORiNIdlayt Az: 11375-ZV/MA
e

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194.BauGB
des

a) mit einem Zweifamilienwohnhaus und einem Nebengebédude
bebauten Grundstiicks in
68809 NeuluBBheim, Kirchenstrafle 10

b) Verkehrsflichengrundstiicks in
68809 NeuluBBheim, Kirchenstralle

e

W

Grundbuch von Blatt Nr. Lfd. Nr.

Neulufheim 64 3 und2
Gemarkung Flurstiicke
Neulufsheim 4913 und 49114

a) Der Verkehrswert des Wohnhausgrundstiicks
wurde zum Stichtag 29. April 2025 ermittelt mit rd.

320.000.- €

b) Der Verkehrswert des Verkehrsflichengrundstiicks
wurde zum Stichtag 29. April 2025 ermittelt mit rd.

4.500.- €

Wichtiger Hinweis:

Der Zutritt zum Grundstiick wurde vom Eigentiimer verweigert. Die Wertermittlung erfolgt deshalb (nach MaB-
gabe des Gerichts) aufgrund des duBeren Anscheins.
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b) Verkehrsflachengrundstiick in 68809 NeuluBheim, Kirchenstrafie 10, bzw. Kirchenstrafie

Verkehrswertgutachten 11375-ZV/IMA -3 K 326/24- - (]
tiber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebiude bebaute Grundstiick und o Y= e =

Sachverstandigenbiiro Ekkehard Bos
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Verkehrswertgutachten 11375-ZV/MA -3 K 326/24- 4

iiber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebiude bebaute Grundstiick und a ™ ) i
b) Verkehrsflichengrundstiick in 68809 NeuluBheim, KirchenstraBe 10, bzw. Kirchenstrafie Sachverstéandigenbiiro Ekkehard Bos
1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zu den Bewertungsgrundstiicken

Art der Bewertungsgrundstiicke: a) Ein mit einem Zweifamilienwohnhaus und einem Nebengebiiude

bebautes Grundstiick.
b) Verkehrsflichengrundstiick

Objektadressen: 68809 NeuluBheim, Kirchenstrale 10, bzw. Kirchenstrafle

Grundbuchangaben: Amtsgericht Mannheim

a) Grundbuch von
NeuluBheim Blatt Nr. 64

BV-Nr. 3 KirchenstraBe 10
Gebiude- und Freifliche
b) Grundbuch von
NeuluBheim Blatt' Nr. 64
BV-Nr. 2 Kirchenstraie
Verkehrsfliche
Katasterangaben: Gemarkung NeuluBiheim
a) Flst. Nr.-491/3
400 m?
b) Flst. Nr. 491/14
33m?

1.2 Angaben zu Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeberin: Amtsgericht Mannheim
-Vollstreckungsgericht-
BismarckstraBe.14
68159 Mannheim

Auftrag vom)11.12.2024

Eigentiimer Ist dem Gericht bekannt
(It. Grundbuch):

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
(Beschluss des AG Mannheim vom 12.12.2024)

Wertermittlungs--und Qualititsstichtag: 29.04.2025

Anmerkung: Dieser Stichtag gilt fiir jedwede, im Gutachten unter den ent-
sprechenden Bewertungsabschnitten vorhandene Beschreibungen,
Bauschadensfeststellungen, Hinweise und sonstige Angaben wie
Kosten, Werte oder allgemeine Aussagen.

Tag der Ortsbesichtigung: 29. April 2025
Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige.
Anmerkung: Die Gliubigerin wollte an einer Ortsbesichtigung nicht teilnehmen.

Der Schuldner erkldrte am 29.04.2025 telefonisch, keinen Zutritt zum
Grundstiick gewihren zu wollen.
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Verkehrswertgutachten 11375-ZV/IMA -3 K 326/24-
iber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebéude bebaute Grundstick und

b) Verkehrsflichengrundstiick in 68809 NeuluBiheim, KirchenstraBe 10, bzw. KirchenstraBie Sachverstiandigenbiiro Ekkehard Bés
Herangezogene Unterlagen, e  Grundbuchauszug vom 15.10.2024,
Erkundigungen, Informationen: e  Auszug aus der amtlichen Katasterkarte,

Ubersichts- und Stadtkarten,

o Auskiinfte der Gemeinde NeuluBheim zu eventuellen Altlasten/
Altablagerungen, Baulasten, zum Denkmalschutz, zur Er-
schlieBungsbeitragssituation, sowie zum Bauplanungs- und Bau-
ordnungsrecht, bzw. dem allgemeinen. gemeindlichen Satzungs-
recht,

e Auskiinfte des Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Bezirk Schwetzingen zum Bodenrichtwert, bzw.
Recherchen iiber ,,boris-bw*,

e FEigene Berechnungen der Brutto-Grundfldche-(durch Herausmes-
sen aus der Flurkarte),

¢  Grundstiicksmarktbericht. des Gemeinsamen Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte im Bezirk Schwetzingen (2024),

e  Fachliteratur gemaB besonderem Literaturverzeichnis.
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Verkehrswertgutachten | 1'375-ZV/MA -3 K 326/24-
tiber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebaude bebaute Grundstiick und
b) Verkehrsflichengrundstiick in 68809 NeuluBheim, KirchenstraBe 10, bzw. Kirchenstrafie

Sachverstandigenbiiro Ekkehard Bos

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1  GroBiriumige Lage

Bundesland:

Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberbrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 . Kleinriumige Lage
Innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle:

Baden-Wiirttemberg
Rhein-Neckar-Kreis (HD)

Die Gemeinde NeuluBheim, zwischen Hockenheim und Speyer, inner-
halb der europiischen Metropolregion Rhein-Neckar in der oberrheini-
schen Tiefebene, im Regierungsbezirk: Karlsruhe gelegen, zdhlt ca.
7.500 Einwohner.

Die gesamte Metropolregion, -als siebtgroBter
Deutschlands, umfasst ca. 2,4 Mio. Personen.

Wirtschaftsraum

Geschiifte des tiglichen: Bedarfs/ 'Post/ Banken: ca. 300 m; OPNV
(Bushaltestelle): ca. 250 m; (Bahnhof/-NeuluBheim): ca. 750 m.
Kindergirten und -tagesstitten sind in NeuluBheim vorhanden.
Weiterfiihrende Schulen kénnen in Hockenheim (ca. 6,0 km), sowie
Speyer (ca. 7,0 km), besucht werden:

StraBen:

-BAB 5 . (Karlsruhe - Frankfurt am Main}:’ca. 8,0 km
-BAB 6. (Mannheim - Heilbronn): ca. 7,5 km,

-BAB 61" (Koblenz - BAB 6): ca. 4,5 km,

-BAB.656 (Mannheim - Heidelberg): ca. 20,0 km.

-B'3 (Karlsruhe - Heidelberg): ca. 11,5 km,

-B9 (Speyer -. Frankenthal): ca. 8,0 km,

-B 36 (Karlsruhe --Mannheim): ca. 19,0 km,

-B 37 (Mannheim=-Rheinau - Mannheim-Zentrum): ca. 22,0 km,
-B 39 (Speyer = Hockenheim): ca. 1,0 km,

-B 291 (B 36.- Walldorf): ca. 7,5 km,

-B-535 (Mannheim - Heidelberg): ca. 19,0 km.

Orte:

Frankfurt-am Main: ca. 98 km; Heidelberg: ca. 23 km; Heilbronn: ca.
65 km; Stuttgart: ca. 117 km; Karlsruhe: ca. 43 km; Kaiserslautern: ca.
87 km; Ludwigshafen am Rhein: ca. 29 km.

Bei der KirchenstraBe handelt es sich um eine, im zentralen Ortsbereich
von NeuluBheim, zwischen St. Leoner- und FriedrichstraBe gelegene
WohnanliegerstraBe, mit geringem Verkehrsaufkommen.

Das Wertermittiungsgrundstiick selbst befindet sich zwischen St. Leo-
ner- und ZiegelstraBe.

Die nihere Umgebung des Wertermittlungsgrundstiicks ist geprégt von
2-geschossiger Wohnbebauung als Ein- und Zweifamilienwohnhéduser
in teilweise geschlossener Bebauung. Diese weist die Merkmale eines
Allgemeinen Wohngebietes auf (§ 4 Bau NVO).

Beeintrachtigungen: In der Lage des Wertermittlungsgrundstiicks sind mittlere Immissionen
in der Form von Verkehrslidrm, die iiber den iiblichen Anliegerverkehr
hinausgehen, wahrnehmbar.

Topografie: Eben
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Verkehrswertgutachten 11375-ZV/MA -3 K 326/24-

tber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebaude bebaute Grundstiick und
b) Verkehrsflachengrundstiick in 68809 Neulufiheim, Kirchenstrafie 10, bzw. KirchenstraBe

7en
(=] [aa]

Sachverstandigenbiiro Ekkehard Bés

2.2 Gestalt und Form

2.3
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

24 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Mietrechtliche Gegebenheiten:

Bodenordnungsverfahren:

ErschlieBung, Baugrund etc.

Flst. Nr. 491/3, 400 m*.

e Straflenfrontca. 11,0 m
(iiber das davor befindliche Verkehrsflaichengrundstiick,
Flst. Nr. 491/14)
e Breiteca. 11,0 m.
Tiefe ca. 36,5 m.
rechteeckige Grundstiicksform.

Wohnanliegerstrale

Voll ausgebaut, die Fahrbahn besteht aus Bitumen.! Es ist beidseitig, mit
Betonverbundpflaster befestigte. Gehwege und ausreichende Parkplatz-
moglichkeiten fiir Kraftfahrzeuge (an den Fahrbahnrindern), vor-
handen.

Elektrischer Strom-, Wasser-, Gas-,-Kanal- und Telefonanschluss.

Das Wohnhaus wurde grenzstindig zu den Grundstiicken, Flst. Nr.
491/3,-491/13 und 491/14, errichtet und bildet mit dem Gebidude auf
dem Grundstiick, Flst. Nr. 191/13 ein Doppelhaus.

Das Nebengebdude ist augenscheinlich im riickwirtigen Bereich an das
Wohnhaus angebaut und an. die Grundstiicksgrenze des Grundstiick,
Flst. Nr. 491/13 gebaut.

Gewachsener, normal. tragfiahiger Baugrund; keine Grundwasser-
schiden

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrundsituation inso-
weit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende, vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung lag ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vom 15.10.2024 vor.

Laut diesem sind in der Abt. II des Grundbuchs, mit Ausnahme des
Zwangsversteigerungsvermerks an der Ifd. Nr. 3, keine Eintragungen
vorhanden.

Die o.a. Eintragung wird nach Abschluss des Zwangsversteigerungsver-
fahrens von Amts wegen gelSscht, weshalb eine Beriicksichtigung im
Gutachten unterbleibt. Ein Werteinfluss ist nicht erkennbar.

Das Wertermittlungsgrundstiick wird vom Eigentiimer zu eigenen
Wohnzwecken genutzt. Ob zusitzlich Mietverhiltnisse vorhanden sind,
ist nicht bekannt. Briefkasten- bzw. Klingelschilder geben hieriiber
keine Auskunft.

Das Grundstiick ist (laut Grundbuchsituation) zum Wertermittlungs-
stichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe
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b) Verkehrsflaichengrundstuck in 68809 NeuluBheim, KirchenstraBie 10, bzw. Kirchenstrafie

Sachverstindigenbiiro Ekkehard Bos

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Uberbau:

25 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:
Sonstige Satzungen:
2,52 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennutzungsplan:

Anmerkung:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.53 Bauordnungsrecht

Sonstige, in das Grundbuch nicht eintragungsfahige Rechte, nicht ein-
getragene Lasten (z.B. begiinstigende) Rechte Dritter, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten/
Altablagerungen), sind nach derzeitigem Kenntnisstand, sowie hinsicht-
lich der Altlasten/ Altablagerungen, auch nach schriftlicher Auskunft
der Gemeinde NeuluBheim, nicht vorhanden.

Vom Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt. Auf die diesbeziigli-
chen Risiken wird ausdriicklich hingewiesen.

Es liegt augenscheinlich kein Uberbau vor.

Anhaltspunkte, die auf einen solchen hitten schlieBen lassen konnen,
konnten, (insbesondere nach Auswertung der amtlichen Katasterkarte),
nicht ermittelt werden.

Das Baulastenverzeichnis enthilt laut Auskunft der Gemeinde NeuluB-
heim, keine Eintragungen.

Die aufstehenden Baulichkeiten erfiillen-nicht die gesetzlichen Anfor-
derungen des Denkmalschutzgesetzes'an ein Kulturdenkmal.

Nicht vorhanden

Wohnbautliche

Der Flidchennutzungsplan, als ein Planungsinstrument der dffentlichen
Verwaltung im System der Raumordnung der Bundesrepublik Deutsch-
land, wird‘auch als ,,vorbereitender Bauleitplan** bezeichnet.

In ihm wird 'die sich aus der beabsichtigten stidtebaulichen Entwick-

lung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bediirfnissen der Gemeinde in Grundziigen dargestellt.

Er bindet die Gemeinde und die im Verfahren beteiligten Fachbehdrden
(Behordenverbindlichkeit). Unmittelbare Rechtswirkungen fiir den
Biirger entstehen nicht.

Baurecht schafft ein, im Regelfall aus dem Flichennutzungsplan entwi-
ckelter Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).

Es gilt der qualifizierte, bestandskriftige Bebauungsplan ,,Alter Orts-
kern*, vom 20.03.1998, mit folgenden Festsetzungen:

Aligemeines Wohngebiet — WA

Anzahl der Vollgeschosse (Z) — Il (als Héchstmapf})
Traufhdhe — max. 6,3 m

Firsthohe — max. 11,0 m

Sattel-/ Kriippelwalmddicher — 28 — 55 ° Dachneigung

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens (Zweifamilienwohnhaus mit Nebengebéude).
Hierbei werden die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Bauakten existieren weder bei der Gemeinde NeuluBheim, noch bei beim Baurechtsamt der Stadt Hockenheim.
Der Schuldner war iiberdies zu keiner Kooperation bereit.
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Verkehrswertgutachten 11375-ZV/MA -3 K 326/24-
tiber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebiude bebaute Grundstiick und
b) Verkehrsflachengrundstuck in 68809 NeuluBheim, Kirchenstrafie 10, bzw. KirchenstraBie Sachverstindigenbiiro Ekkehard Bds

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land

(Grundstiicksqualitit):

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist abgabenfrei.
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern ‘nicht anders angegeben,
miindlich (personlich) eingeholt.
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3 Beschreibung der Gebiude und der AuBenanlagen

Vorbemerkung

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein, mit einem voll-unterkellerten Zweifamilienwohnhaus mit
einem Nebengebiude bebautes Grundstiick (vgl. hierzu auch Ziffer 1.1). Die Errichtung der Baulichkeiten erfolgte ca.
im Jahr 1925.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattun-
gen beschrieben.

In Bezug auf die Baulichkeiten (Wohnhaus) wird ein durchgiingig mittlerer Ausstattungszustand der Zustands-
stufe 3 (Anlage 2/ Tab. 1 i.V. mit Anlage 1/ Tab. 1 der Sachwert-Richtlinie), unterstelit und auch in den Gebiiude-

beschreibungen so wiedergegeben.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der-iiblichen Ausfithrung im Baujahr. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Das Wertermittlungsgrundstiick konnte nicht betreten werden. Der Zutritt wurde vom Schuldner verweigert
(vgl. auch Ziffer 4.4.3/ Restnutzungsdauer).

3.1 Zweifamilienwohnhaus
3.1.1  Artdes Gebiiudes, Baujahre und AuBenansicht
Art des Gebidudes: Zweifamilienwohnhaus
-zwei Vollgeschosse mit nicht ausgebautem Dachgeschoss-
(vgl. nachfolgende Gebiudebeschreibung)
Baujahre: 1925 (Ursprungsbaujahr)
1970 (fiktives Baujahr) -vgl.-auch Ziffer 4.4.3/ Restnutzungsdauer-
Sanierungen/ Modemisierungen: Nicht bekannt (vgl. auch Ziffer 4.4.3/ Restnutzungsdauer)
Erweiterungsmoglichkeiten: Keine
AuBenansicht (straenseitig): Verputzt und gestrichen

3.1.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss: (vermutlich) Lager- und Abstellflichen, Haustechnikraum.

Erd-/ Obergeschoss: Diverse Aufenthaltsriume, Flure, Kiichen, sanitire Einrichtungen.
Dachgeschoss: (vermutlich) Lager- und Abstellflichen
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3.1.3  Aligemeine Ausfiihrung und Ausstattung
3.1.3.1 Gebidudekonstruktion (Winde, Decken)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwinde:
Umfassungswinde:
Innenwinde:
Geschossdecken:
Hauseingangsbereiche:
Treppenhaus:

Bodenbelidge
(Eingangsbereich):

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

3.1.3.2 Keller und Dach
Keller:

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Massiv

Streifenfundamente

Beton

Bimsstein, bzw. Mauerwerk
Bimsstein, bzw. Mauerwerk
Massivdecken

Ebener Hauszugangsbereich mittels Holztor.

Fliesen, oder vergleichbares

Raufasertapeten; gestrichen, oder vergleichbares

Raufasertapeten, gestrichen, oder vergleichbares

Estrich
Verputzt und gestrichen

Verputzt und-gestrichen

ZimmermannsmiBig gebundener Dachstuhl

Satteldach (ohne Dachaufbauten (Gauben) und ohne Dachflichen-
fenster)

Tonziegeleindeckung

3.1.3.3 Alilgemeine technische Gebiiudeausstattung

Wasserinstallation:

Abwasserentsorgung:

Zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das tffentliche Trink-
wassernetz

Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe
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3.1.4 Besondere Ausfiihrung und Ausstattung
3.1.4.1 Ausstattung der Wohnbereiche im Erd- und Obergeschoss

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen
Aufenthaltsrdume:

Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Kiiche:
Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Flure:
Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Sanitére Einrichtungen:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster und Tiiren
Fenster:
Tiiren:

Innentiiren:

Laminat, bzw. Fliesen, oder vergleichbares
Raufasertapeten, gestrichen, oder vergleichbares

Raufasertapeten, gestrichen, oder vergleichbares

Fliesen, oder vergleichbares
Raufasertapete, gestrichen, oder vergleichbares

Raufasertapete, gestrichen, oder vergleichbares

Fliesen, oder vergleichbares

Raufasertapeten, gestrichen, oder vergleichbares

Raufasertapeten, gestrichen, oder vergleichbares

Fliesen, oder vergleichbares

Fliesen, oder vergleichbares

Raufasertapeten, gestrichen, oder vergleichbares

Kunststoff-Fenster, isolierverglast; Kunststoff-Rollliden

(vermutlich) Holztiiren mit Holzzargen

Elektro- und Sanitdrinstallation. Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:
Heizung:
Warmwasserversorgung:

Sanitdre Installationen:

Mittlere Ausfiihrung der Installation
Gas-Zentralheizung
Zentrale Warmwasserversorgung

WCs, Badewannen, bzw. Waschbecken

bili Seite 12
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iiber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebaude bebaute Grundstick und o™ ‘

b) Verkehrsflachengrundstiick in 68809 NeuluBheim, KirchenstraBe 10, bzw. Kirchenstrafie Sachverstindigenbiiro Ekkehard Bds

3.1.5 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebéiudes
Besondere Bauteile/ Nicht bekannt
Besondere Einrichtungen/ Zubehor:

Belichtung und Besonnung: (vermutlich) befriedigend bis ausreichend

Grundrissgestaltung: Nicht bekannt.
Der Zutritt zum Wohnhaus wurde verweigert.-Grundrisspldne lagen
nicht (mehr) vor.

Bauschiden/ Baumingel/ Nicht bekannt (vgl. auch Ziffer 4.4.3/ Restnutzungsdauer).
Instandsetzungsbesonderheiten:

Barrierefreiheit: GemiB § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes (BGG), sind ,, bau-
liche und sonstige Anlagen barrierefrei, [...] wenn sie fiir Menschen
mit Behinderungen in der-allgemein: iiblichen Weise ohne besondere
Erschwernis und grundsdtzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zugdng-
lich und nutzbar sind.'

Hieriiber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da der Zutritt
zum Wohnhaus verweigert wurde.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Nicht erkennbar

Beurteilung des Allgemeinzustandes: Das Wertermittlungsobjekt (Wohnhaus) hinterldsst (von auBlen) einen
iiberalterten Eindruck.

3.2 Nebengebiude

(Vermutlich) ein mit Tonziegeleindeckung versehenes, massiv etrichtetes, eingeschossiges Nebengebiude (Lager- und
Abstellflichen) mit einem Pultdach. Das Gebiude ist (laut den Einzeichnungen in der amtlichen Flurkarte), im riickwir-
tigen Grundstiicksbereich an das Wohnhaus angebaut.

(vgl. auch Ziffer 4.4.3/ Restnutzungsdauer).

33 Auflenanlagen
Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss.bis an das 6ffentliche Netz.

Die weiteren Aufienanlagen sind nicht bekannt, da der Zutritt zum Grundstiick verweigert wurde.
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Verkehrswertgutachten 11375-ZV/MA -3 K 326/24-

iiber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebiude bebaute Grundstick und C

b) Verkehrsflichengrundstiick in 68809 NeuluBheim, KirchenstraBie 10, bzw. KirchenstraBie Sachverstindigenbiiro Ekkehard Bos
4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das

a) mit einem Zweifamilienwohnhaus und einem Nebengebiude bebaute Grundstiick in 68809 Neulufiheim, Kirchen-
strafle 10,und

b) einem Verkehrsflichengrundstiick, in 68809 NeuluBBheim, KirchenstraBe,

zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 ermittelt.

Grundbuch von Blatt Nr. Ifd. Nr.
Neuluf3heim 64 3und2
Gemarkung Flurstiicke Fldchen
Neulufheim 491/3 400 m?
491/14 33 m?
4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.1 Bewertungsrechtliche und -theoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) , durch den Preis-bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschdfisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen. Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persinliche Verhdltnisse zu erzielen wire. !

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst markikonformen ‘Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall) zu bestimmen:

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren und
o das Sachwertverfahren

einzeln oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter
Beriicksichtigung der im-gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden
des Einzelfalls zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21),

4.2.1.2 Aligemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

o  Der Rechenablauf und die Einflussgrofien der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 BauGB, d.h. den im néchsten
Kauffall'am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.

Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1
ImmoWertV 21) am zuverlissigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet
wurden bzw. dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehen.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdi-
gung seiner, oder ihrer Aussagefihigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 21).
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der Gebdude
und der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens (§§ 24 - 26 InmoWertV 21), so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire (§ 40 Abs. 1 InmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder ergénzend zu den Vergleichskaufpreisen zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhiltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation, sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt, mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grundstiicke abgeleitet
sind und die Merkmale des Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks iibereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit. von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die.im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorlie-
gen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfléche.

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus einer ausreichenden Anzahl geeigneter (realisierter)
Kaufpreise unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse, sind die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 192
Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimen-
sion: €/m? Grundstiicksfliche).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mafl der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, . Grundstiicksgestalt-, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom
Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicks bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwert von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert
(§ 40 Abs. 1 i.V.m. § 26 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Fiir die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 1.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigne-
ter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor.

Der vom Gutachterausschuss versffentliche Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit
den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenricht-
werten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden), auf Plausibilitét Gberpriift
und als zutreffend beurteilt.

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsobjekts (vgl. nachfolgender Abschnitt ,,Bodenwertermittlung“ dieses Gutachtens).
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4.2.2.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden vorrangig - wie bereits beschrieben - das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren angewendet.

Vergleichswertverfahren
Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist.im vorliegenden Fall nicht

méglich, weil keine

o hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist und auch
o keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicksmarkts zur Bewertung
des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

Sachwertverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr und. der sonstigen Umstéinde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs: 1.Satz 2 ImmoWertV 21), ist der Verkehrs-
wert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrigen, sondern zur (personlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 InmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der
vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sach-
wert der baulichen Anlagen sowie dem vorlidufigen Sachwert der baulichen. AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermit-
telt.

In diesem Zusammenhang hat der Bundesgerichtshof mit Urteil vom:-13.07.1970.-'VII ZR 189/68, bestimmt:

. Es ist moglich, den Verkehrswert nur, entweder nach dem Ertragswert oder nach dem Sachwert festzusetzen. Eine die-
ser beiden Grifien muss Vorrang geniefen, wahrend die andere lediglich zwecks Korrektur des Wertes in beschrdnktem
Rahmen beriicksichtigt werden darf.

Es ist vornehmlich dann der Ertragswert mafigeblich, wenn das Grundstiick, das bewertet werden soll, dazu vorgesehen
ist, nachhaltig Ertrag zu erzielen. Dies istz.B. bei Mietshdusern und Geschdfishdusern der Fall.

Wenn hingegen die Eigennutzung Vorhang hat, wie es bei Ein--oder Zweifamilienhiusern vorkommt, so konnen
Ertriige nicht mafigeblich sein.” (Red. Leitsatz).
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte abgeleitete Bodenrichtwert, betrigt zum Stichtag 01.01.2024 fur
Wohnbauflichen im Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks, 510.- €/m? Grundstiicksfléiche.

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks
Bodenrichtwertzone

Entwicklungszustand

Art der Nutzung

Grundstiicksfldche

abgabenrechtlicher Zustand

Beschreibung des Wertermittlungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Art der Nutzung

Anzahl der Vollgeschosse (Z)

Grundfliachenzahl (GRZ)

Grundstiicksflachen

abgabenrechtlicher Zustand

32358007
baureifes Land
Wohnbauflidche

wurde vom Gutachterausschuss als sog. ,,Refrenz-
grundstiicksgroBe bislang nicht festgelegt

frei

erschlieBungsbeitrags-, kostenerstattungsbetrags-,
abgabenfrei nach BauGB oder KAG BW

29.04.2025

baureifes Land

Allgemeines Wohngebiet (WA)

1T (als Héchstmaf)

0,4

400 m? (Wohnhausgrundstiick), sowie
33 m? (Verkehrsflichengrundstiick)
frei

erschlieBungsbeitrags-, kostenerstattungsbetrags-,
abgabenfrei nach BauGB oder KAG BW

ger.de Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 17
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iiber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebdude bebaute Grundstiick und Dofes

b) Verkehrsflichengrundstiick in 68809 NeuluBheim, Kirchenstrafie 10, bzw. KirchenstraBie Sachverstindigenbiiro Ekkehard Bés

4.3.2 Ermittlung des Bodenwertes
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025
und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterungen
tatsiichlicher abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 510,00:€/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 510,00 €/m?
IL Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 29.04.2025 X 1,00 E 0l

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

angepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 510 €/m?
Art der Nutzung Wohnbaufliche Aligemeines Wohngebiet | x 1,00
angepasster abgabenfreier Bodenrichtwert = 510 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrige u.4. - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 510 €/m?

IV. Ermittlung des Bodenwerts (Wohnhausgrundstiick)

abgabenfreier relativer Bodenwert = 510,00 €/m?
Flache x 400 m? E 02
abgabenfreier Bodenwert = 204.000,00 €
Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 204.000.- €
V. Ermittlung des Bodenwerts (Verkehrsflichengrundstiick)
abgabenfreier relativer Bodenwert = 510,00 €/m?
Flache X 33 m?
Beriicksichtigung Verkehrsflache X 0,25 E 03
abgabenfreier Bodenwert = 4.207,50 €
Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 rd. 4.500.- €
E 01

Eine Bodenwertsteigerung wird in der Lage des Bewertungsgrundstiicks nicht angenommen.
Entsprechende Recherchen ergaben, dass sich die Bodenrichtwerte zu den Feststellungszeitpunkten 01.01.2022 und
01.01.2024 nicht verdndert haben. Gegeniiber dem 01.01.2020 ist sogar ein leichter Riickgang zu verzeichnen.

E 02
Das Wertermittlungsgrundstiick weist eine iibliche Grundstiicksgrifle auf, weshalb eine Anpassung des Bodenrichtwerts

an die Fldche nicht erfolgt.

Eo03

Das unmittelbar vor dem Wohnhaus liegende Verkehrsflichengrundstiick (Teile der Strafle) nimmt am Grundstiicksver-
kehr nicht teil, so dass auch in Zukunfi keine hoherwertige Nutzungsméglichkeit unterstellt werden kann. Die Grund-
stiicksqualitéit wird auf Dauer so beibehalten. Es werden deshalb ': des angrenzenden Grundstiickswerts angesetzl.
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4.4 Sachwertermittlung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick vor-
handenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen
(vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren nach
den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sons-
tiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebiudestandard und:Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzulei-
ten.

Der vorldufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Gebéude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfah-
rungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlidufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorliufigem Sachwert der bauli-
chen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlidufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung-der Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiiltnissen von
realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorliufige Sachwerte (= Substanzwerte)
zu ermitteln. Die ,Marktanpassung‘ des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiithrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten-vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten Rechen-
schritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vor-
rangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebidude + bauliche AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmaB-
stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem’ marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 InmoWertV 21).
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Sachverstindigenbiiro Ekkehard Bos

4.4.2  Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Zweifamilienwohnhaus
Berechnungsbasis

o Brutto-Grundfliche (BGF) 380,00 m?
Baupreisindex (BPI) 29.04.2025 (2010 = 100) 187,2
Normalherstellungskosten (ohne BNK)

¢ NHK im Basisjahr (2010) 719,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.345,96 €/m* BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebiude

511.467,84 €

Gebiudeherstellungskosten 511.467,84 €
Regionalfaktor 1,2
angepasste Gebiiudeherstellungskosten 613.761,40 €
Alterswertminderung linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 68,75 %
o Faktor 0,3125
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebiude (bzw. Normgebidude) 191.800,43 €
vorliufiger Gebiudesachwert 191.800,43 €

vorliufige Gebiudesachwerte insgesamt

191.800,43 €

vorliufig Sachwert der Auflenanlagen + 5.754,01 €
vorliufiger Sachwert der Gebiude und Aufienanlagen = 197.554,44 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 204.000,00 €
vorliufiger Sachwert = 401.554,44 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,80
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 321.243,55 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 321.243,55 €

rd. 320.000,00 €
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Verkehrswertgutachten 11375-ZV/MA -3 K 326/24-
tiber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebiude bebaute Grundstiick und
b) Verkehrsflichengrundstick in 68809 Neuluiheim, KirchenstraBe 10, bzw. Kirchenstrae Sachverstindigenbiiro Ekkehard Bés

4.4.3 Erliuterungen zu den Wertansiitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebiudeflidchen (Brutto-Grundflichen (BGF) wurde von mir (durch Herausmessen aus der amtli-

chen Flurkarte) durchgefiihrt.

Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere
in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.

Nicht-Anrechnung von (nicht ausgebauten/ nicht ausbaubaren und nicht nutzbaren) DG-Bereichen (Dachbodenspitz)

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur-und den Erfahrun-

gen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus
[1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Ermittlung des Gebiiudestandards

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 4 3 4 5

AuBenwinde 23,0 % 1,0

Dach 15,0% 1,0

Fenster und AuBlentiiren 11,0 % 1,0

Innenwiinde und -tiiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

Fuflbden 5,0% 1,0

Sanitireinrichtungen 9,0.% 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0.0 % 0.0 % 100,0% | 0,0% | 0,0%
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iiber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebaude bebaute Grundstiick und
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b) Verkehrsflichengrundstiick in 68809 NeuluBheim, KirchenstraBe 10, bzw. Kirchenstrafie Sachverstindigenbiiro Ekkehard Bds

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufe

Auflenwinde
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Standardstufe 3 Edelputz; Wirmedimmverbundsystem oder Wiarmedimmputz (nach ca. 1995)
Dach
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Standardstufe 3

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Auflentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Roliliden (manuell); Haustiir mit zeitgemaBem Wirme-
schutz (nach ca. 1995)

Innenwinde und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte Stan-
derkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);

Standardstufe 3 geradliufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
Fuflboden
Linoleum-, Teppich-; Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Standardstufe 3 Kunststeinplatten
Sanitireinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Giste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder:Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemiBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslédssen, Zdhlerschrank (ab ca. 1985) mit Un-
terverteilung und Kippsicherungen
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iiber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebaude bebaute Grundstiick und B ) 2 ._1_._‘.
b) Verkehrsflachengrundstiick in 68809 NeuluBheim, KirchenstraBe 10, bzw. Kirchenstrafie Sachverstindigenbiiro Ekkehard Bds

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 535,00 0,0 0,00
2 595,00 0,0 0,00
3 685,00 100,0 685,00
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00
standardbezogene NHK 2010/ Standardstufe: 3,0 = 685,00
tabellierter NHK 2010 Grundwert/ incl. Baunebenkosten = 685,00 €/m® BGF
(Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemif Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz '3
ImmoWertV 21)
Gebiudeart: Ein- und Zweifamilienwohnhiuser,
massiv/ Doppelhaushilfte
Gebédudetyp (2.12): KG+EG+OG+DG (Satteldach) nicht X 1,00
ausgebaut/ voll unterkellert
Werteinfluss wegen: Zweifamilienwohnhaus X 1,05
NHK 2010 fiir das Wohnhaus = 719,25 €/m2 BGF
gerundet = 719,00 €/m* BGF
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Ver-
hiltnisses aus dem Baupreisindex am Wertérmittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom
Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Der Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und
bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die ‘noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte
Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregionalfaktor ist eine:ModellgréBe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregionalfaktor ange-
setzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde. Dieser betriigt 1,2.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifungen und
Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden prozentual in ihrem Zeitwert angegeben. Grundlage sind die
in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei élteren AuBienanlagen
erfolgen entsprechend Abschlige.

AuBenanlagen Zeitwert

prozentuale Schitzung: 3,0 % der vorliufigen Gebdudesachwerte insgesamt 5.754,01 €
(191.800,43 €)
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Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der
NHK gewihiten Gebidudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie betrigt in der Auswertung des Gutachteraus-
schusses 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Das Wertermittlungsgrundstiick konnte nicht betreten werden. Der Zutritt wurde vom Schuldner verweigert.
Bauakten existieren nicht mehr. Durch die Befragung einzelner Nachbarn wurde festgestellt; dass es sich bei den
Objektbaujahren von Wohnhaus und Nebengebiude um ca. 1925 handelt.

Ob, was, wann und in welchem Umfang im, bzw. am Wohnhaus modernisiert wurde, kann nicht gesagt werden.
Augenscheinlich diirften die Fenster vor ca. 25 Jahren in Kunststoff-Fenster ausgetauscht worden sein. Die Dach-
eindeckung und Kamine hingegen weisen einen Zustand auf, der wohl aus der Zeit des Ursprungsbaujahres
stammt.

Aus den vorgenannten Griinden werden keine Abschlige wegen der. verweigerten Innenbesichtigung vorgenom-
men. Die Hohe dieser Abschlige in Bezug auf den unterstellten Ausstattungszustand wiiren als reine Spekulation
anzusehen.

Es wird deshalb angenommen, dass das Wohnhaus noch eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren besitzt.

Das angebaute Nebengebiude wird im Gutachten aus den vorgenannten Griinden nicht beriicksichtigt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebiude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei-ist das den Wertermittlungsdaten zugrunde liegende Alterswertminde-
rungsmodell zugrunde zu legen.
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uber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebidude bebaute Grundstuck und
b) Verkehrsflachengrundstuck in 68809 NeuluBheim, Kirchenstrafe 10, bzw. KirchenstraBe Sachverstindigenbiiro Ekkehard Bés

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfiigharen Angaben des
ortlich zustindigen Gutachterausschusses bestimmt.

Hieraus wird zur Beriicksichtigung der durch die verweigerte Innenbesichtigung vorhandenen Unabwigbarkei-
ten, ein Sachwertfaktor von 0,8 gewihit.

a) Der Gemeinsame Gutachterausschuss im Bezirk Schwetzingen hat die nachfolgenden Sachwertfaktoren abgeleitet:

Nachfolgend werden die ausgewerteten Kaufvertrage des Jahres 2023 mit dem Verhdltnis von
vorlaufigem nicht marktangepasstem Sachwert zu Sachwertfaktor abgebildet. Zu erkennen ist,
dass sich die Sachwertfaktoren (mit wenigen Ausnahmen) in einem Bereich von 0,7 — 1,4
bewegen.

Gesonderte Darsteliungen zu Bodenrichtwertniveau, Bauweisen oder der Restnutzungsdauer
sind nicht eingefigt, da sich keine signifikanten Zusammenhénge feststellen lassen.

3
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b) bei der Ableitung wurde folgendes Modell zugrunde gelegt:

1563 Objekte unterschiedlichster Lagen und Bodenrichtwertni-
Ausgewertete Vertrage veaus, unterschiedlicher Baujahre und Geb&dudetypen sowie Ver-
trage mit einer Verteilung ber 2023

Ermittlung des Bodenwerts

Die Bodenrichtwerte, die zum 01.01.2023 ‘festgestellt wurden,
sind in die Auswertung eingeflossen.

Eine Anpassung auf den Stichtag fand nicht statt, weil dielaufen-
den Auswertungen ergeben haben; dass die Bedenrichtwerte
uberwiegend stagnierten. Zur Wahrung 'der Modellkonformitat
und Anwendung des Sachwertfaktors sind Abweichungen geson-
dert zu beriicksichtigen.

Bodenrichtwert

Aufgrund von Lage, baulicher'Nutzung-und Grundstiickseigen-
schaften wurde auf erforderliche Anpassungen gepriift und diese
bei Bedarf in Einzelfallen vorgenommen.

Das Grundstick wurde in voller Gréfle herangezogen. Es fand

Cwrhy ek keine Uberprifung statt, ob'Grundstiicke rechtlich teilbar sind.

Ermittlung der Gebaudewerte

Zur Ermittlung der Herstellungskosten eines im Standard ver-

gleichbaren Gebaudes wurden die Kostentabellen der NHK 2010

herangezogen. die einen pauschalen Ansatz fiir die Bauneben-
Herstellungskosten kosten enthalten.

Erganzend-wurden-Ansatze fur die Uber die BGF nicht erfassten
Bauteile (z. B. Gauben, Kellerauf3entreppen, Balkone) berlick-
sichtigt.

Die BGF wurde ermittelt wie in der immoWertV Anlage 4 mit zu-
gehdoriger ImmoWertA dargestellit.

BGF Bei ausgebauten Dachgeschossen wird ein evtl. zuséatzlicher
Spitzboden vernachlassigt, da davon ausgegangen wird, dass
dieser zum Aufenthalt nicht genutzt werden kann.

Der vom statistischen Bundesamt ermittelte Baupreisindex wurde

| in der zum Kaufdatum veréffentlichten Héhe einbezogen.

Der zum 01.01.2023 beschlossene Regionalfaktor von 1,2 wurde

Regionalfaktor angesetzt.
GND 80 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ergab sich aus
GND abzuglich des Alters und wurde gem. ImmoWertV modifi-

NG ziert, soweit sich Anhaltspunkte fir Modernisierungen aus den
Objektunterlagen entnehmen liefRen.
Alterswertminderung Linear

Fur die Aufienanlagen wurden — je nach Fragebogen und Satelli-

AUGRABTINSH tenbild — pauschale Ansatze zwischen 3 % und 5 % gewahlt.
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Nebengebaude (z. B. Garagen) wurden nur untergeordnet mittels
Nebengebaude Satellitenbilder eingestuft und mit pauschalen Anséatzen im Zeit-
wert bericksichtigt.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wur-
den so berlicksichtigt, wie der Markt den Werteinfluss einflieBen
lasst.

Der Gutachterausschuss hat konkrete Ansatze fur Abschlage ge-
wahlt, wenn aus den Fragebogen ein akuter grolRer Schaden oder
zwingender Investitionsbedarf bestand, der fur die Gewahrleis-
tung der gewahlten wirtschaftlichen RND behoben werden
musste. Dies kann bspw. ein undichtes:Dach oder eine Heizung,
die zum Austausch ansteht, sein.

boG Seit der zweiten Jahreshaélfte 2022 zeichnet sich ab, dass den

Kaufern wieder mehr Verhandlungsspielraum eingeraumt wird.
Dieser steht jedoch im Zusammenhang dazu wie begehrt das Ob-
jekt bei den Marktteilnehmern ist.und Iasst sich nicht in konkreten
Zu- oder Abschldgen fassen, wenn es sich:um:den Gesamtein-
druck handelt, zum Beispiel nach-erfolgter oder fiir eine dringend
anstehende Modernisierung, zu der auch.der: energetische Zu-
stand gefasst wird. Dieser Zu- oder Abschiag fir den Gesamtein-
druck und die daraus resultierende Nachfrage fliel3t in den Sach-
wertfaktor ein.
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4.5 Verkehrswert
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks (Wohnhaus) werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus und einem Nebengebdude bebaute Grundstiick
in 68809 NeuluBheim, Kirchenstrafle 10,

Grundbuch von Blatt Nr. Ifd. Nr.
NeulufSheim 64 3

Gemarkung Flurstiick Fliche
Neulufheim 491/3 400-m*

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 mit rd.

320.000.- €

(dreihundertzwanzigtausend Euro)

ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das Verkehrsflichengrundstiick in 68809 NeuluBiheim, Kirchenstrale,

Grundbuch von Blatt Nr. Ifd. Nr.
Neulufheim 64 2
Gemarkung Flurstiick Flache
NeuluBheim 491/14 33m’

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 mit rd;

4.500.- €

(viertausendfiinfhundert Euro)

e! Sffentiicy
e
NG

ermittelt.

Karlsruhe, den 30.04.2025

Ekkehard Bt

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zugelassen ist oder seinen Aussagen keine volle Glaub-

wiirdigkeit beigemessen werden kann.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gesindert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2542).

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI.
[S. 466).

LBO BW:
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg — in der Fassung vom 05. Mirz 2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18. Juli 2019 (GBI. S.313) m.W.v. 01. Aug. 2019.

BGG:
Behindertengleichstellungsgesetz — Gesetz zur Gleichstellung von Menschen mit Behinderungen vom 27. April 2002
(BGBIL. 1 S. 1467, 1468), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 02. Juni 2021 (BGBL. I S. 1387).

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch, vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42,:2909), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. Sept. 2009
(BGBI.18S. 3161).

ImmoWertV 2021:
Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, vom 14. Juli 2021,(BGBI. I S. 2805).

BetrKV:
Betriebskostenverodnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten, vom 25. November 2003 (BGBI I S.

2346).

DIN 283:
DIN 283 Blatt2 ,,Wohnungen;. Berechnung ‘der Wohnflachen und Nutzflichen“ (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).
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52 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[ Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2025.

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2025.

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung  sowie'-.Bodenordnung, - Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2025.

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung
(Sprengnetter - Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - WMR) vom 18: Juli 2007.

[51 Bischoff; ImmoWertV 2021. Das ist neu bei der Immobilienbewertung - Kommentar zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, mgo Fachverlage, Berlin 2022.

[6] Marktdatenableitungen des ortlich zustéindigen Sprengnetter Expertengremiums fiir mmobilienwerte.

71 Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Sinzig:

[8] Gerady/ Mockel: Praxis der Grundstiicksbewertung; Loseblattsammlung, Miinchen, 2025.

9] Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar, und Handbuch, Reguvis Verlag,
10. Auflage.

[10] Kleiber/ Simon/ Weyers: Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger
1991.

53 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter-Verwendung des von der WertermittlungsForum Dr. Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickel-
ten Softwareprogramms ,,WF-ProSa 2005%, in der Version 01/2022 erstellt.
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5.4 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Es besteht Urheberschutz, alle Rechte werden vorbehalten.

Der beaufiragte Sachverstindige haftet grundsitzlich nicht nur gegeniiber seinem Auftraggeber, sondern auch gegeniiber
Dritten. Das Gutachten ist deshalb nur fiir den Auftraggeber und ausschlielich fiir den im Gutachten genannten Zweck
bestimmt. Eine dariiberhinausgehende Verwendung bedarf der ausdriicklichen (schriftlichen) Zustimmung des Sachver-
standigen.

Muss der Sachverstindige nach den gesetzlichen Bestimmungen nach MaBgabe des vorliegenden Vertrags fiir einen
Schaden aufkommen, der leicht fahrlissig verursacht wurde, so ist die Haftung, soweit nicht Leben, Korper und Gesund-
heit verletzt werden, ausgeschossen.

Die Haftung besteht in diesen Fillen nur bei Verletzung von sog. ,,Kardinalpflichten®.

Die Rechtsprechung versteht unter ,,Kardinalpflichten* solche Verpflichtungen, “'deren Lrfiillung die ordnungsgemdifie
Durchfiihrung des Vertrags tiberhaupt erst ermiglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmifig
vertraut und vertrauen darf" - also die vertraglichen Hauptpflichten.

Die Haftung ist auf den bei Vertragsabschluss vorhersehbaren typischen Schaden begrenzt.

Unabhiingig von einem Verschulden des Sachverstindigen bleibt eine etwaige Haftung des Sachverstindigen bei arglis-
tigem Verschweigen des Mangels, aus der Ubermnahme einer Garantie oder. eines -Beschaffungsrisikos und nach dem
Produkthaftungsgesetz unberiihrt.

Eine Haftung des Sachverstindigen ist ausgeschlossen fiir vermeintliche Schéden an Datenbestinden jedweder Art. Die
ordnungsgemiBe, zeitnahe und regelmiBige Sicherung von Betriebssystemen und Datenbestinden, insbesondere direkt
vor dem Uberpriifungstermin, stellt eine ausschlieBliche Obliegenheitspflicht des Auftraggebers dar.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des gesetzlichen Vertreters, Erfiillungsgehilfen und Betriebsangehdrigen des
Sachverstindigen fiir von ihnen durch leichte Fahrlissigkeit verursachte Schiden.

Die Anspriiche des Auftraggebers setzen voraus, dass dieser seinen geschuldeten Mitwirkungspflichten ordnungsgemaB
und rechtzeitig nachgekommen ist. Sofern nichts anderes vereinbart ist, zihlen hierzu insbesondere, indes nicht abschlie-
Bend, die vollstindige Uberlassung der zugesagten Unterlagen und-Informationen, die Erméglichung des Zugangs im
Rahmen der AuBien- und Innenbesichtigung zu einem zu bewertenden Grundstiick, sowie die Zahlung eines vereinbarten
Vorschusses.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBlenkarte, Stadtplan,
Lageplan, u.i.) und die Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/
oder einer anderen Nutzung zugefiithrt werden. Auf die gesonderten Nutzungsbedingungen der jeweiligen Recht-
einhaber wird an dieser Stelle ausdriicklich verwiesen.

Falls das Gutachten im Internet versffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Versffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens ver6ffentlich werden, in anderen Fillen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Allgemeine Begriffserléiuterungen

6.1 Erliuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudefliche (m?)
des (Norm)Gebiiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und beson-
deren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhdltnis der durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurch-
schnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebiude mit anndhernd
gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein-einheitliches Index-Basisjahr zu-
riickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wer-
tes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstantén Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesi-
cherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrund-
stiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m?2 Brutto-Grundfliche* des Gebdudes und ver-
stehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch.die Baunebenkosten (BNK), welche als , Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen-Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschreibungs-
modell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebzudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden
Gesamtnutzungsdauer (GND).vergleichbarer Gebédude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfier Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die
Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrun-
de gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche ModemisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderli-
che Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden:

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaiBer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art
der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

AuBlenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver-
und Entsorgungsanlagen von der Geb4udeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen)
und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der InmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert * (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwerter-
mittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesent-
lichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.

Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv scha-
densfreien Objekts (bzw. des Objekts zunichst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlige am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-

schriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B.
in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Ob-
JjektgroBe.

Durch die sachrichtice Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Knielinger Aliee 48 - 76133 Karlsruhe info@boes-i bilien-sachver diger.de Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 33
Tel.: 07 21 -7 50 87 79 - Fax: 0721 - 7 50 87 76 www.boes-i bilien-sach diger.de Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg




Verkehrswertgutachten 11375-ZV/IMA -3 K 326/24-
(iber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einem Nebengebaude bebaute Grundstiick und
b) Verkehrsflaichengrundstiick in 68809 Neulufiheim, KirchenstraBe 10, bzw. KirchenstraBe

5 Yo g-‘

Sachverstindigenbiiro Ekkehard Bos

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Zweifamilienwohnhaus und Nebengebéude, sowie Verkehrsflichengrundstiick
Auszug aus der topographischen Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Ortslage

Anlage 2: Zweifamilienwohnhaus und Nebengebiude, sowie Verkehrsflichengrundstiick
Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der Objektlage

Anlage 3: Zweifamilienwohnhaus und Nebengebdude, sowie Verkehrsfldchengrundstiick
Auszug aus der amtlichen Flurkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

Anlage 4 Zweifamilienwohnhaus und Nebengebiude, sowie Verkehrsflichengrundstiick
-Wohnhaus-

AuBenansichten

Foto 1

Ansicht von Westen

Anlage 5: Zweifamilienwohnhaus und Nebengeb#ude, sowie Verkehrsflachengrundstiick
-Wohnhaus-

AuBenansichten

Foto 2

Ansicht von Siid-Westen

Anlage 6: Zweifamilienwohnhaus und Nebengebiude, sowie Verkehrsflachengrundstiick
-Wohnhaus-

AuBlenansichten

Foto 3

Ansicht von Nord-Westen

Anlage 7: Zweifamilienwohnhaus und Nebengebiude, sowie Verkehrsflichengrundstiick
-Verkehrsflichengrundstiick-
Foto 4
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Verkehrswertgutachten 11375-ZV/MA -2 K 326/24-
iber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstiick,
sowie b) ein Verkehrsflachengrundstiick in 68809 NeuluBheim, Kirchenstrafie 10 Sachverstindigenbiro Ekkehard Bés

Zweifamilienwohnhaus und Nebengebiude, sowie Verkehrsflichengrundstiick
~-Wohnhaus-
AuBenansichten

Foto 1
Ansicht von Westen
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Verkehrswertgutachten 11375-ZV/IMA -2 K 326/24-
uber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstiick,
sowie b) ein Verkehrsflachengrundstiick in 68809 NeuluBheim, Kirchenstrafe 10 Sachverstdndigenbiiro Ekkehard Bés

Zweifamilienwohnhaus und Nebengebiude, sowie Verkehrsflichengrundstiick
-Wohnhaus-
AuBenansichten

Foto 2
Ansicht von Siid-Westen
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Verkehrswertgutachten 11375-ZV/MA -2 K 326/24-
iiber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstuck,
sowie b) ein Verkehrsflichengrundstiick in 68809 NeuluBheim, Kirchenstrafie 10 Sachversténdigenbiiro Ekkehard Bos

Zweifamilienwohnhaus und Nebengebiude, sowie Verkehrsflaichengrundstiick
-Wohnhaus-
Auflenansichten

Foto 3 N
Ansicht von Nord-Westen i

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe info@boes-immobilien-sachver diger.de Offentlich bestellt und vereidigt durch die Anlagen-
Tel.: 0721 -7508779 Fax: 0721 -7 508776 www.boes-i bilien-sachver diger.de Industrie~ und Handelskammer Neubrandenburg Seite 6




Verkehrswertgutachten 11375-ZV/IMA -2 K 326/24-
uber das a) mit einem Zweifamilienwohnhaus mit Nebengeb4ude bebaute Grundstiick,
sowie b) ein Verkehrsflichengrundstuck in 68809 NeuluBheim, Kirchenstrafe 10 Sachverstandigenbiiro Ekkehard Bés

Zweifamilienwohnhaus und Nebengebéude, sowie Verkehrsflichengrundstiick
-Verkehrsflichengrundstiick-
Foto 4
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