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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
Anbau bebaute Grundstick, Friedhofweg 17 in 69118 Heidelberg

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentimer:
Auftrag vom:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Grund der Gutachtenerstellung:

Das Gutachten stitzt sich auf
folgende Unterlagen:

Angewandte Vorschriften und
Gesetze:

Literatur:
(allgemein erforderliche Daten)

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

Siehe separates Deckblatt
26.04.2023
13.09.2023
13.09.2023

Verkehrswertermittiung zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins im Zwangsversteigerungsverfahren

Grundbuchauszug, Stand 17.04.2023, erhalten vom Amtsge-
richt Heidelberg am 04.05.23;

Grundbuchbewilligung erhalten vom Grundbuchzentralarchiv
Kornwestheim am 09.06.23;

Bauakte erhalten von der Stadt Heidelberg (Registratur) am
20.06.23;

Auskunft Uber abgabenrechtlichen Zustand erhalten vom
Stadtplanungsamt Heidelberg am 26.05.23;

Auskunft Gber Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz, baupla-
nungsrechtlichen Zustand, Vergleichskaufpreise, Lageplan
und ALB-Auszug erhalten vom Vermessungsamt Heidelberg
am 26.05.23 und 04.09.23;

Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2023, Bodenrichtwerte
vom 01.01.22 tber BORIS BW;

Heidelberger Mietspiegel 2021;

Vergleichswerte erhalten Uber on-geo GmbH Erfurt am
26.07.23, Internetrecherchen;

ortliche Feststellungen,

Aufmal, Fotos am Ortstermin

Baugesetzbuch (BauGB),

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

(— siehe Anlage 2)

H.O. Sprengnetter ,Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stiickswerten®, Band 1-16;

Wolfgang Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundsticken'

3
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
Anbau bebaute Grundstick, Friedhofweg 17 in 69118 Heidelberg

Ortsbesichtigung:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnenmer am Ortstermin:

Bemerkungen:

Angaben zu Mieten:

Zwangsverwalter:

Zubehor:

20.06.2023 (von auflen) und 13.09.2023

Am 20.06.2023: Die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing. (FH)
Andrea Draxler, Herr Dipl.-Ing. (FH) Markus Draxler.

Der Eigentimer war bei der Ortsbesichtigung nicht zugegen.
Am 13.09.2023: Der Eigentimer (siehe separates Deckblatt);
die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing. (FH) Andrea Draxler, Herr
Dipl.-Ing. (FH) Markus Draxler (Aufmalf3).

Das Anwesen konnte beim ersten Ortstermin nur von auf3en,
beim zweiten Ortstermin vollstandig besichtigt werden.

Es bestehen keine Mietverhaltnisse. Das Objekt befindet sich
derzeit in einem unbewohnbaren Zustand.

Das Objekt befindet sich nicht unter Zwangsverwaltung.

Augenscheinlich nicht vorhanden

A. DRAXLER &. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K40/23
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
Anbau bebaute Grundstick, Friedhofweg 17 in 69118 Heidelberg

2. Grundstiucksbeschreibung

2.1.

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Stadtteil:

Infrastruktur:

Verkehrslage und Entfernungen (vgl.

Anlage 3):
Zum Rathaus (Marktplatz):

Zum Stadtzentrum Heidelbergs
(Bismarckplatz):

Zu Geschéften des taglichen Be-

darfs:

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

Anbindung an &ffentlichen Nahver-
kehr:

Bushaltestelle:

Anbindung an 6ffentlichen Regional-
und Fernverkehr:

Bahnstation:

Hauptbahnhof:

Parksituation:

Wohnlage:

Art der umgebenden Bebauung:

Tatsachliche Eigenschaften

Baden-Wirttemberg

Heidelberg (ca. 160.000 Einwohner)

ist traditionsreiche Universitatsstadt, Standort von Weltunter-
nehmen, Tourismuszentrum, Wissenschaftszentrum im Rhein-
Neckar-Dreieck, Multimedia-Stadt, hat hohe Wohn- und Frei-
zeitqualitat und eine reizvolle Umgebung.

Ziegelhausen (ca. 9.500 Einwohner)

Gut, Geschafte des taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schulen
und Freizeiteinrichtungen im Stadtteil vorhanden

Im sud-6stlichen Bereich Ziegelhausens gelegen

Ca. 4.700 m (PKW)

Ca. 6.500 m (PKW)

Geschéfte des taglichen Bedarfs (u.a. Edeka) fuBlaufig ca.
400 m entfernt

Anbindung mit dem PKW Uber die Landstrafle L 534 ca. 600 m
(Uber Kleingemiinder Strafde), diese fuhrt nach ca. 10 km an
den Autobahnanschluss A 656 in Heidelberg.

Die B 37 (Schlierbacher Landstral3e) ist ca. 700 m entfernt.

Befriedigend

Bushaltestelle ,Ziegelhausen Friedhof ca. 90 m entfernt

Befriedigend

Ca. 700 m S-Bahnhof, Regionalbahnhof ,Schlierbach / Zie-
gelhausen®

Ca. 7.500 m Hauptbahnhof Heidelberg

Parkmoglichkeiten in der Stral3e nur sehr eingeschrankt vor-
handen; Stellplatze befinden sich auf dem Grundstuck selbst

Mittlere Lage (kaufpreisorientierte Lageeinschatzung im
Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2023)

Wohnbauliche Nutzungen (Ein-/Zweifamilien-, kleinere Mehr-
familienhduser), in 2-geschossiger offener Bauweise;
das Grundstuck liegt unmittelbar unterhalb des Friedhofs

A. DRAXLER
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
Anbau bebaute Grundstick, Friedhofweg 17 in 69118 Heidelberg

Immissionen:

Topographische Grundstickslage:

Gering, durch StralRenverkehr

Hanglage (Studhang)

2.2. Demographische Situation

Demographietyp:

Indikatorendaten der Stadt Heidel-
berg (Stand 2021):

Quelle:

Heidelberg ist in den Demographietyp 2 (sozial heterogene
Zentren der Wissensgesellschaft) eingeordnet.

Er reprasentiert die Gravitationsrdume der Wissensgesell-
schaft.

Die Stadte und Gemeinden des Typs 2 sind wettbewerbsfahi-
ge Standorte, in denen wissensintensive Dienstleistungen,
aber auch offentliche und private Forschungseinrichtungen,
konzentriert sind. Es handelt sich 6konomisch wie demogra-
phisch um Wachstumsraume.

Die Grol3stadte sind die wirtschaftlich prosperierenden Zen-
tren und ihre wirtschaftliche Bedeutung reicht weit Gber ihr
regionales Umfeld hinaus. Die kleineren Stadte und Gemein-
den sind mit den jeweiligen Zentren wirtschaftlich und sozial
eng verflochten, sie profitieren von ihrer Dynamik und unter-
stlitzen sie; als solches sind sie selbst Teil einer leistungsfahi-
gen, auf Wissenstkonomie und Zukunftsbranchen gegriinde-
ten Wirtschaftsstruktur.

Weitere pragende Merkmale der Stadte und Gemeinden im
Typ 2 sind eine sehr hohe Einwohnerdichte und ein groRer
Anteil an Einpersonenhaushalten — beides grof3stadtische
Eigenschaften.

- Bevdlkerungsentwicklung seit 2011: 7,3 %
- Durchschnittsalter: 40,7

- Anteil unter 18 Jahre: 14,7 %

- Anteil 65 bis 79 Jahre: 11,2 %

- Wohnflache pro Person: 37,3

- Beschaftigungsquote: 49,8 %

Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune

2.3. Gestalt und Form (vgl. Anlage 4)

StralRenfront:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:

Grundstlickszuschnitt:

Bemerkungen:

Ca.21m
Ca. 12 m bis 28 m (vom Friedhofweg aus gemessen)
559 m?

UnregelmaRig,
Nord-Sid-orientiert

Das Grundstilick wurde im Liegenschaftskataster bereits auf-
geteilt in zwei Grundstiicke mit einer GréRe von 207 m? (sudli-
cher Grundsticksteil, Flst.Nr. 50188) und 352 m? (nérdlicher
Grundstiicksteil, FIst.Nr. 50188/6)

Im Gutachten wird, wie beauftragt, von den Angaben im
Grundbuchauszug ausgegangen (FIst.Nr. 50188 mit einer
Flache von 559 m?).

A. DRAXLER &. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K40/23
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
Anbau bebaute Grundstick, Friedhofweg 17 in 69118 Heidelberg

Oberflachenbeschaffenheit:

Bebaut mit einem Wohnhaus ca. 49 m? mit Anbau ca. 24 m?,
Auflentreppe, Mauerwande,

ansonsten geschotterte Wege-, Stellplatzflache, Vorgarten-
und Grinflache

2.4. ErschlieBungszustand

Strallenart:

Stralenausbau:

Hbéhenlage zur Strale:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

Einbahnstral3e (schmale steile Strafle) mit malkigem Anlieger-
verkehr

Ausgebaut,
Fahrbahn asphaltiert,
Gehweg einseitig

Von der Stral3e ansteigend

Strom,

Wasser,
Kanalanschluss,
Gas,

Glasfaser

Keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes,
Grenzbebauung des (nicht fertiggestellten) Anbaus an der
Riickseite des Grundstlicks;

Einfriedung durch Stahlzaun auf Mauersockel, Mauern.
Laut Griineintrag im Lageplan der Baugenehmigung vom
26.01.2018 ist vom Friedhof ein Gebaudeabstand von min-
destens 10 m einzuhalten.

Nicht bekannt;

das Grundsttick ist nicht im Altlasten-/Bodenschutzkataster
verzeichnet;

gewachsener, normal tragféahiger Baugrund wird unterstellt.

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen Priifungen der Boden-

verhéltnisse und Grundwassereinfliisse nicht erbracht werden.

Dazu sind Untersuchungen von speziellen Fachfirmen erfor-
derlich.

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

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grund-, ggf. Hangwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist.

A. DRAXLER &. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K40/23
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
Anbau bebaute Grundstick, Friedhofweg 17 in 69118 Heidelberg

2.5. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung zum Leitungsrecht:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren:
Denkmalschutz:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

In Abteilung Il des Grundbuchs von Heidelberg Blatt Nr.
48855 besteht folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1 betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Der jeweilige Eigentimer duldet eine Kanalleitung zu Gunsten
der Gemeinde Ziegelhausen.

Bezug: Bewilligung vom 09. Mai 1957.

Eingetragen am 17. Mai 1957.

Lfd. Nr. 4 betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg — Vollstre-
ckungsgericht - vom 04.04.2023 (2 K 40/23).

Eingetragen (MAN025/165/2023) am 17.04.2023.

Die Eintragung Ifd. Nr. 1 wird als geringfligig wertbeeinflus-
send gesehen, da die Leitung, laut Grundbuchbewilligung,
entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze verlauft und dem
Grundstiickseigentiimer, fir den Fall der Errichtung eines
weiteren Hauses, ein unentgeltliches Anschlussrecht einge-
rdumt wurde.

Die Wertminderung wird nachrichtlich ermittelt (siehe Anlage).
Sie flie3t auftragsgeman nicht in die Verkehrswertermittlung
ein.

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

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

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

Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Das Grundsttick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Es besteht keine Eintragung in der Denkmalliste.

Kein Bebauungsplan vorhanden. Die Zul&ssigkeit von Bau-
vorhaben ist nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen.

A. DRAXLER
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
Anbau bebaute Grundstick, Friedhofweg 17 in 69118 Heidelberg

2.6. Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstiicks

Allgemein:

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

Die Einteilung erfolgt in 4 Stufen:
- Flachen der Land- und Forstwirtschaft
- Bauerwartungsland
- Rohbauland
- Baureifes Land
- Sonstige Flachen

Die Bodenwertermittlung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandsstu-
fen lassen sich weder absolut, noch generell bestimmen;
diese schwanken értlich, situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

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

Bewertungsgrundstiick Fist. Nr. 50188:

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein mit einem Wohnhaus mit Anbau bebautes Grundstick.
Das Grundstiick befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und ist in seiner Bebaubarkeit nach §
34 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstick ist ortstiblich erschlossen und abgabenbeitragsfrei.

Anmerkung nachrichtlich: Der Abwasser-/Wasserversorgungsbeitrag gem. §§ 2 und 20 des KAG B-
W wird entsprechend § 11 der derzeit glltigen Abwasser-/Wasserversorgungsbeitragssatzung der
Stadt Heidelberg anfallen, soweit sich der Nutzungsvorteil des Grundstiicks erhoht.

Einordnung:

Es handelt sich bei dem Grundstiick um: Erschlossenes baureifes Land
Baurecht:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des ausgefuhrten Bauvorhabens, des Einschatzungs-
verzeichnisses, der vorliegenden Planzeichnungen (ohne Flachenangaben, ein Dachgeschossplan
lag nicht vor) und des AufmaRes vor Ort durchgefiihrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, mit der
Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberprift.

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

Anmerkung: Fir das Grundstiick wurde am 26.01.2018 eine Baugenehmigung erteilt (Az. BABG-
2017-761-Bez2, Neubau von zwei Einfamilienwohnhdusern mit jeweils einer Garage). Die Geltungs-
dauer des Bescheides wurde um 3 Jahre verlangert (Geblhrenbescheid vom 02.02.2021 in der Bau-
akte), ware folglich noch bis zum 26.01.2024 giiltig.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

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

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmaRigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

A. DRAXLER &. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K40/23 S. 9/37



GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
Anbau bebaute Grundstick, Friedhofweg 17 in 69118 Heidelberg

3. Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zu der Gebaudebeschreibung

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

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

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

Aussagen Uber Mangel oder Schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.

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

3.1. Wohngebaude

Art des Gebaudes: Einfamilien-Wohnhaus
- freistehend (inkl. Anbau)
- 2-geschossig
- nicht unterkellert
- ausbaufahiges Dachgeschoss

Baujahr (gemaR Einschatzungsver-
zeichnis): 1928, 1937 Anbau rechts

Umbauten/Modernisierung: Laut Angabe des Eigentiimers am Ortstermin wurden seit ca.
2 Jahren folgende MaRnahmen durchgefiihrt:
Erneuerung von 3 Fenstern, an restlichen Fenster Dichtungen
und Griffe erneuert, Abbruch zweier Zwischenwande im OG,
Einbau von Stutzen, Abbruch des Bades, WCs, Rickbau der
Installationen, Decken-, Wandbekleidungen, Riickbau der
Dachschragen-Verkleidung im DG, ebenfalls statische Ertlich-
tigung,
Anschlussleitungen Strom (von StralRe aus), Glasfaser, Tele-
fon, Klingel hergestellt,
Sockelabdichtung mit Bitumen, Noppenbahn,
Abwasserrohre rund um das Haus erneuert, Stellplatze mit
Schotter aufgefiillt, Revisionsschacht, Vorrichtung fiir Trep-
pe/Zugangsbereich zum Haus betoniert, Vorgarten, tiw. Ge-
lander erneuert,
Stitzmauer aus Sandsteinen hergestellt, nérdliches Gartenge-
lande begradigt, Obstbaume gepflanzt,
am Anbau rechts Fassadenlattung, Dachkonstruktion, Ziegel-
deckung erneuert, Rickbau des FuRbodenbelags,
im riickwartigen Bereich AuRenmauern fiir weiteren Anbau
betoniert, gemauert, bestehende Backsteinmauer mit Ringan-
ker versehen

Fiktives Baujahr unterstellt: 1999
(aufgrund der in der Wertermittlung unterstell-
ten umfassenden Sanierung/Modernisierung)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

A. DRAXLER &. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K40/23
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
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3.1.1. Raumaufteilung (- siehe Anlage 6)

Erdgeschoss (separater Eingang von 2 Raume, Flur, Wohnflache ca. 25 m?
aulRen): Heizraum

Obergeschoss: 1-2 Zimmer, Kiiche, WC, Flur Wohnflache ca. 36 m?
Dachgeschoss: 1-2 Zimmer, Bad (vorgesehen) Wohnflache ca. 29 m?

Wohnflache insge-

samt ca. 90 m?
3.2. Ausfuhrung und Ausstattung
Konstruktionsart: Massivbau
Umfassungswande: Beton, Mauerwerk (Hohlblock-, Ziegelmauerwerk)
AuRenverkleidung: Rau verputzt, EG farblich abgegrenzt, Sockel mit Spritzputz
Innenwande: Uberwiegend Holzstanderwande mit Ziegelsteinausmauerung
Geschossdecken: Erdgeschoss: Stahltragerkappendecke
Obergeschoss: Holzbalkendecke
Treppen: Zum OG: Betontreppe, Stahlhandlauf
Zum DG: Holztreppe, Holzgelander
Fullbbden: EG: Estrich, PVC
OG, DG: Holzdielen, Terrazzo, tlw. mit PVC, Tex-
tilbelag
Innenflachen: Teilweise verputzt
Deckenflachen: Teilweise verputzt (Schilfmatten als Putztrager)
Fenster: Holzfenster, isolierverglast (ca. 80er Jahre, 3 Fenster erneu-
ert), tlw. Ornamentglas;
Fensterbanke: Marmor, kunststoffbeschichtete Press-
spanplatten innen,
Werkstein, Blech an Gaubenfenstern
aulRen
Rollladen: Kunststoffaufsatzrollladen
Taren: Haustur: Aluminium mit Draht-Ornamentvergla-

Nebeneingangstur
EG:
Innentiren:

sung

Holz mit Draht-Ornamentverglasung
Nicht vorhanden

A. DRAXLER &. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K40/23
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Technische Ausstattung und Installationen

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Schornstein:

3.3. Dach

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Regenfallrohre aus:

3.4. Besondere Bauteile

Zu nennen sind:

3.5. Nebengebaude

Anbau rechts (laut Angabe zukunftig
als Garage vorgesehen):

Dachuberlandleitung, Hausanschlusskasten im Spitzboden,
Klingel, Anschlussleitungen Strom (von StralRe aus), Glasfa-
ser, Telefon (Anschluss Fullboden im EG)

Nicht vorhanden (WC im OG, Bad im DG vorgesehen);
Ausgussbecken im Heizraum

Nicht vorhanden

Gaszentralheizung, Baujahr ca. 1993 (derzeit nicht in Betrieb,
veraltet);
Plattenheizkorper

Derzeit nicht vorhanden (urspriinglich Uber Zentralheizung)

Gemauert, ber Dach verklinkert

Holzkonstruktion

Satteldach, zwei Schleppdachgauben, mit Zementfaserplatten
verkleidet

Betondachsteine, Unterspannbahn

Zink

Betoneingangstreppe mit Stahlgelander (darunter Abstellraum
- nicht besichtigt),

Eingangsvordach (Stahlkonstruktion),

zwei Schleppdachgauben

Baujahr ca. 1937 (gem. Bauakte, Einschatzungsverzeichnis),
Lagerflache (Nutzflache im EG ca. 20 m?),

2-geschossig,

Satteldach, Betondachsteindeckung, Zinkrinne,

EG Ziegelstein, westlich offen, DG Holzfachwerk, am Giebel
und westlich Holzbretterwand,

Holzbalkendecke,

EG gestampfter Boden, OG Holzdielen,

HolzauRenttr mit provisorischer Fillung,
Holzsprossenfenster, einfachverglast,

Strom-, Wasseranschluss.

Im riickwartigen Bereich wurden AuRenmauern (Beton, Hohl-
blockstein) fir die Erweiterung des Nebengebaudes herge-
stellt und die bestehende Backsteinmauer mit einem Ringan-
ker versehen.

A. DRAXLER &. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K40/23

S. 12/37



GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
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3.6. AuRenanlagen

Auflenanlagen:

Versorgungs-, Entwasserungsanlagen,

Kanalanschluss,

Einfriedung (Ziegelsteinmauer, Betonmauer, stral3enseitig
Stahlzaun auf Mauersockel),

Stltzmauer mit Sandsteinquadern,

Wege-, Stellplatzbefestigung (Schotter, teilweise noch unbe-
festigte Wege),

Pflanzungen

3.7. Zustand des Gebaudes (inkl. Anbau)

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschaden und -mangel:

Baulicher Zustand:

Allgemeinbeurteilung:

Vorgehensweise in der Wertermitt-
lung:

Bislang offener Grundriss, Wande kénnen noch geschlossen
werden;

niedrige Raumhohe im EG (ca. 2,11 m, laut LBO kein Aufent-
haltsraum)

Uberwiegend von Osten, auch von Siiden und Westen

Rissbildungen in den AuRenwanden, Putzschaden,
offene Schlitze fur Kabelverlegungen,

Lécher in Decken und Wanden,

Korrosion Eingangstiirchen, Stahlteile,
Anstrichmangel Holzbauteile;

Das Gebaude wurde riickgebaut und befindet sich im Roh-
bauzustand. Wande wurden entfernt (Ziegelsteine herausge-
nommen), Stlitzen erganzt (It. Eigentimer fand eine statische
Ertlichtigung statt. Inwieweit diese abgeschlossen ist, bedarf
der Beurteilung eines Statikers). Es fehlen samtliche Installa-
tionen, Innenbekleidungen, FulRbodenbelage (Holzdielen in
OG und DG vorhanden), energetische Modernisierungsmalf3-
nahmen. Die Auf3enanlagen und der riickwartige Anbau sind
ebenfalls nicht fertiggestellt.

Alte Bausubstanz, riickgebaut, komplett sanierungs-/ moderni-
sierungsbediirftig

Das Gebaude ist unbewohnbar. Eine Sanierung/Fertigstellung
ist mit erheblichem (Kosten-)Aufwand verbunden.

Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird mit dem
Umgang dieses Objektes Schwierigkeiten haben. Zwischen
Abbruch und Sanierung ist genau abzuwagen, zumal eine
Baugenehmigung fir den Neubau zweier Wohnhauser vor-
liegt. Derzeit stellt jedoch auch ein Neubau, aufgrund der stark
gestiegenen Bau- und Baufinanzierungskosten, eine Heraus-
forderung dar.

Um herauszufinden, was die wirtschaftlichste Nachfolgenut-
zung des Grundstiicks ist, erfolgt die Anndherung an den Ver-
kehrswert anhand zweier Sachwert-Berechnungsvarianten.
Stellt sich heraus, dass eine unrentierliche Grundstiickssitua-
tion vorliegt, wird ergdnzend das Liquidationswertverfahren
durchgefihrt.
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Variante 1: Der Wert wird ermittelt, wie sich die Immobilie am
Ortstermin prasentiert, als Einfamilienhaus mit vorgesehener
Garage und dazugehdrigem Garten.

Variante 2: Das Grundstiick wird aufgeteilt in einen bebauten
Grundstucksteil mit der vorhandenen Bausubstanz und in
einen separat verwertbaren Grundstiicksteil als Bauliicke.

Fir beide Varianten wird eine umfangreiche Sanierung des
Gebaudebestandes (Dach, Fassade, Fenster, Installationen,
Heizung, Innenausbau) unterstellt.

Dies erfolgt nach pauschaliertem Wertansatz. Die fachmanni-
sche Erstellung eines Sanierungskonzeptes ist ungeachtet
dessen zu empfehlen. Dieses kann ein in Art, Umfang und
Ausflihrung abweichendes Ergebnis bringen.

A. DRAXLER
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
Anbau bebaute Grundstick, Friedhofweg 17 in 69118 Heidelberg

4. Verkehrswertermittiung

fir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau bebaute Grundstiick Friedhofweg 17 in 69118 Heidel-
berg

Gemarkung: Heidelberg
Flurstuck: 50188
GrundstiicksgrofRe: 559 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 13.09.2023

ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

4.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Sachwert

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert derartiger
Objekte vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der
besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Aufienanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen
ermittelt.

Es werden zwei Varianten der Sachwertermittlung durchgefiihrt.

Zum einen wird die Immobilie ermittelt, wie sie sich am Ortstermin prasentiert hat als Einfamilienhaus
mit vorgesehener Garage und dazugehdrigem Garten.

Zum anderen wird das Grundstlck, wie bereits im Liegenschaftskataster geschehen, aufgeteilt in ei-
nen bebauten Grundstiicksteil mit vorhandener Bausubstanz und in einen separat verwertbaren
Grundsticksteil als Baullcke.

Wie sich im Folgenden herausstellt, Ubersteigt der Bodenwert, ohne Bericksichtigung der Freile-
gungskosten, den ermittelten Sachwert. Es besteht also eine unrentierliche Grundstlickssituation.

Deshalb wird zusatzlich das Liquidationswertverfahren durchgefiihrt, weil ein wirtschaftlich han-
delnder Markteilnehmer als wirtschaftlichste Nachfolgenutzung ggf. auch die Freilegung und dadurch
die Herbeiflihrung einer rentierlicheren Nutzung des Bodenwerts vorbereiten wiirde.

A. DRAXLER &. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K40/23
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Einfamilienhaus mit
Anbau bebaute Grundstick, Friedhofweg 17 in 69118 Heidelberg

4.2. Bodenwertermittiung

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

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch objektspezifisch angepasste Bodenrichtwer-
te zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist
der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden - wie Erschlie-
Rungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem
Bodenrichtwert.

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS
Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines geeigneten Bodenrichtwertes

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2022 =700,- €/m?

Der Wert wurde aus ,BORIS BW* entnommen. Vergleichskaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke lie-
gen, gemal Gutachterausschuss, in dem Bereich nur unzureichend vor.

Grundstiicke in der Richtwertzone Ziegelhausen ,Zh03 - Hanglage Ost (EFH)“ weisen im Durchschnitt
die folgenden Eigenschaften auf:

Stichtag: 01.01.2022
Bauflache/Baugebiet: Wohnbauflache (EFH/ZFH)
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei

Grundstiicksflache: 700 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks Fist.Nr. 50188:

Wertermittlungsstichtag: 13.09.2023
Flachenart: Wohnbauflache (EFH)
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei
Grundsticksflache: 559 m?

4.2.1 Bodenwertermittlung - Sachwertermittlung Variante 1:

Unter Bericksichtigung der Lage und der Grundstiicksgrofe wird der Bodenwert zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.09.2023 wie folgt geschatzt:

Bodenrichtwert flr erschliefungs- und abgabenbeitragsfreies baureifes Land
(vgl. § 3i.V.m. § 5 ImmoWertV): 700,- €/m?

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

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

Bodenwert des Grundstiicks 700,- €/m?
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Ubertrag - Bodenwert des Grundstiicks 700,- €/m?
Grundstiicksgrofe: 559 m?

- erschlossenes baureifes Land
559 m2 * 700,- €/m? = 391.300,- €

Bodenwert: rd. 390.000,- €

4.2.2 Bodenwertermittlung - Sachwertermittlung Variante 2:

Unter Berucksichtigung der Bebauungsmaéglichkeit fur ein weiteres Wohnhauses auf dem Grundstick,
wird das Grundstiick — wie im Liegenschaftskataster bereits erfolgt — in zwei Grundstiicksteilflachen
aufgeteilt und der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 13.09.2023 wie folgt geschatzt:

4.2.2.1 Teilflache bebaut

Bodenrichtwert fur erschlieRungs- und abgabenbeitragsfreies baureifes Land
(vgl. § 3i.V.m. § 5 ImmoWertV): 700,- €/m?

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

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

Bodenwert des Grundstiicks 700,- €/m?
GrundstiicksgrofRe Teilflache: 207 m?

- erschlossenes baureifes Land
207 m? * 700,- €/m? = 144.900,- €

Bodenwert Teilflache bebaut: rd. 145.000,- €

4.2.2.2 Teilflache unbebaut (Bauliicke)

Bodenrichtwert fur erschlielungs- und abgabenbeitragsfreies baureifes Land
(vgl. § 3i.V.m. § 5 ImmoWertV): 700,- €/m?

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

> Wertzuschlag Baullcke, geschatzt ca. +10 %

+70,- €/m?
Bodenwert (Bauliicke) 770,- €/m?
GrundstiicksgroRe Teilflache: 352 m?

- erschlossenes baureifes Land
352 m?2* 770,- €/m? = 271.040,- €

Bodenwert Teilflache unbebaut: rd. 270.000,- €

Bodenwert insgesamt: rd. 415.000,- €
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4.3 Sachwertermittilung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35 bis 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
(Gebaude und bauliche Au3enanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der Aufenanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) darf auch
pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN - (vgl. § 36 Abs. 2 ImmoWertVi. V. m. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5
Satz 3 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Ge-
baudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr (2010 = 100) zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter
Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,,€/m? Bruttogrundflache® des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer.

WERTMINDERUNG WEGEN ALTERS - § 38 ImmoWertV

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude
ermittelt.

WERTMINDERUNG WEGEN BAUMANGELN UND BAUSCHADEN - § 8 (3) ImmoWertV

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-

hafte Ausfuhrung od. Planung -, sie kénnen sich auch als funktionale od. asthetische Mangel durch

die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche aulere Einwirkun-

gen oder als Mangelfolgeschaden zuriickzufihren.

Die diesbeziiglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zur Be-

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

pauschale Anséatze od. durch auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

malen Bauzustandes nur liberschlédqgig schétzen, da

- nur zerstérungsfrei und augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

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

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

HOAI anzusehen sind.

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 (3) ImmoWertV

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen.

GESAMTNUTZUNGSDAUER
Auch hier ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer GND gemeint - nicht die technische Standdau-
er, die natlrlich wesentlich I&anger sein kann.
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SONSTIGE BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE - § 8 ImmoWertV
Sonstige bisher durch die Wertminderungen wegen Alters - § 38 ImmoWertV - und Baumangel und
Bauschaden - § 8 (3) ImmoWertV - noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Umstande
(insbesondere wirtschaftliche Uberalterung, tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand aber auch woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen, d.h. Abweichungen der tatsachlichen Miete von der ortsubli-
chen Miete) werden einzelfallbezogen in geeigneter Weise durch Zu- bzw. Abschlage berlcksichtigt.

SACHWERTFAKTOR- § 21 (3) ImmoWertV

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln. Das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sach-
wert" ist in aller Regel nicht mit diesen Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
wvorlaufiger Sachwert" an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstuicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels der Sachwertfaktoren. Der Sachwertfaktor ist das durchschnitt-
liche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der Im-
moWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte".

4.3.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Herstellungskosten werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Diese wer-
den im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 2021), Anlage 4, angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich
um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Dort werden fiir die vorliegende Gebaudeart Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fiir das
Jahr 2010 inklusive Baunebenkosten (17 % Wohnhauser, 12 % Garagen) angegeben.

BAUPREISINDEX
Der Baupreisindex (Basis 2010 = 100) wurde aus Sprengnetter, Bd. 4, Tab. in 4.04. enthommen —
Stand Mai 2023: 177,9.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Bauweise und ist deshalb ,wertermittiungs-
technisch® den Normalherstellungskosten zuzuordnen. Dem Objekt wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren zugeordnet (siehe auch ImmoWertV 2021, Teil 5, Anlage 1).

RESTNUTZUNGSDAUER

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

Fir das 1928 (Anbau 1937) erbaute Gebaude werden zeitnah durchzufiihrende Modernisierungs-/
Sanierungsmafinahmen (Gebaude derzeit im Rohbau) angenommen.

Unter Bericksichtigung der unterstellten Modernisierungsmafnahmen ergibt sich ein Modernisie-
rungsgrad ,umfassend modernisiert®.

Es wird eine modifizierte Restnutzungsdauer (§ 6 (6) ImmoWertV) von 56 Jahren zugrunde gelegt und
das fiktive Baujahr 1999 unterstellt.

80 Jahre GND — 24 Jahre LA = 56 Jahre RND.

Anmerkung: Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen wird das
Modell nach der aktuellen ImmoWertV, Anlage 2, verwendet, welches der Orientierung zur Bertck-
sichtigung von Modernisierungsmafinahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
dient.

WERTMINDERUNG WEGEN ALTERS
Die Alterswertminderung erfolgt linear; siehe auch Sprengnetter Bd. 3., 3.02.1.
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SACHWERT-/MARKTANPASSUNGSFAKTOR

In Heidelberg herrscht eine stark Gberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Immobilien (Immobili-
enscout24, Stand Méarz 2023).

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Heidelberg hat fiir den ortlichen Grundstiicksmarkt
Marktanpassungsfaktoren 2022 abgeleitet.

Gemal Auswertungen des Gutachterausschusses aus dem Jahr 2021 wurde fur Ein-/ Zweifamilien-
hauser in der Lageklasse des Objekts ein durchschnittlicher Sachwertfaktor von 1,0 (Standardabwei-
chung +/- 0,25) ermittelt.

Der vom Gutachterausschuss ausgewertete durchschnittliche Kaufpreis in der Lage betrug, laut
Grundstiicksmarktbericht 2023, 4.527,- €/m?2.

Aus der Kaufpreissammlung lagen 5 Verkaufsfalle aus 2020 bis 2023 von Einfamilienhdusern in der
Bodenrichtwertzone von 2.653,- €/m? bis 4.520,- €/m? Wohnflache (& 3.652,- €/m?) vor.

Vergleichsfaktoren Immobilienportale:

Lt. Auswertung von ImmobilienScout24 Gber geoport betrugen in Heidelberg die Angebotspreise fur
Einfamilienhduser < 90 m? durchschnittlich 3.224,- €/m? bis 5.143,- €/m? (J 4.183,- €/m?, 2 Angebote
Stand Marz 2023), fir Einfamilienhauser > 90 bis 120 m? durchschnittlich 3.475,- €/m? bis 22.000,-
€/m? (@ 11.844,- €/m?, 4 Angebote Stand Marz 2023)

Hinweis: Zu beachten ist, dass es sich bei diesen Werten um Angebotspreise handelt, d.h. es ist un-
bekannt, zu welchem Preis die Objekte schlussendlich verkauft wurden, au3erdem kénnen auch Erst-
verkaufe enthalten sein, welche preislich i. d. R. deutlich Uber den Verkaufswerten fiir Bestandsobjek-
te liegen.

Unter Wirdigung der Marktentwicklung (geringere Nachfrage aufgrund des hohen Inflations- und
Zinsniveaus sowie der gestiegenen Preise fiir Rohstoffe und Energie), der Lage, der Art und des Zu-
stands des Gebaudes, wird kein Marktanpassungszuschlag vorgenommen. Es wird ein Sachwertfak-
tor von 1,0 als angemessen erachtet.

(Siehe u. a. auch Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2023)

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Hier sind die wertmafRiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu bertcksichtigen.

Diese Besonderheiten sind in Abzug zu bringen, da diese Investitionen wertermittlungsstichtags(-
bzw. kaufzeitpunkts)nah vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind (wie z.B. Aufwen-
dungen zur Beseitigung eines Instandhaltungsstaus, Baumangels oder Bauschadens. Hierzu geho-
ren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der NHK und RND als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.). Als Abschlag werden die Betrage angesetzt, wie sie auch bei der Preisbildung
am Grundstlicksmarkt beriicksichtigt werden.

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale im Sinne der §§ 6 und 8 ImmoWertV erfolgt
eine Wertminderung aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen, die hier mit einem Wertabschlag
von rd. - 280.000,- € (Sanierungs-/Modernisierungsmafnahmen, rd. 2.300,- €/m? Wohn-/Nutzflache +
Fertigstellung der AuRenanlagen) bertcksichtigt wird.

Die von mir gewahlte Wertminderung beruht auf durchschnittlichen Erfahrungswerten der einschlagi-
gen Fachliteratur, die weder der einfachen noch der stark gehobenen Kategorie entstammen. Sie wird
als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der Wertermittlung beriicksichtigt.
Gegebenenfalls zukiinftige Vermogensvorteile, z.B. Zuschlsse, Steuervorteile, Fordermittel kdnnen in
diesem Gutachten nicht berlicksichtigt werden. Sie sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
bertcksichtigen.
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4.3.2 Sachwertermittlung — Variante 1

(Differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ,Normalherstellungskosten 2010 Anlage 4,
ImmoWertV 2021)

4.3.2.1 Wohnhaus

Berechnung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde von der Sachverstéandigen anhand der vorliegenden Plan-
zeichnungen und des Einschatzungsverzeichnisses durchgefiihrt.

Diese Berechnungen koénnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN 277, 1987) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Gebaude Geschoss Lange Breite Geschoss- Flache
in m ca. in m ca. anzahl in m?ca.
Wohnhaus EG, OG, DG 7,50 6,50 3 146,25
| 146 |
Bruttogrundflache (BGF) rd. 146 m?
Fiktives Baujahr des Gebaudes: 1999

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten 2010”, Anlage 4 ImmoWertV

Mischtyp:

Ein- und Zweifamilienhduser, DHH/REH

Typ 2.01 Keller-, Erd-, voll ausgebautes Dachgeschoss
und

Ein- und Zweifamilienhauser, DHH/REH

Typ 2.31 Erd-, Ober-, voll ausgebautes Dachgeschoss

Ausstattung Gewichtung

1 2 3 4 5 100 %
1.01 | EFH freist. | 655 725 835 1.005 | 1.260

= 201 DHH/REH | 615 685 785 945 1.180 25%
3.01  RMH 575 640 765 885 1.105
Py 1.31 | EFHfreist. | 720 800 920 1105 | 1.385

J:[ 231 DHH/REH | 675 750 865 1.040 1.300 75%
3.31 |RMH 635 705 810 975 1.215
660 | 734 | 845 | 1.016 | 1270 @ 100% |

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf
der Basis der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV.

Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 sind abhangig von folgenden Merkmalen:

Aullenwande

Dach

Fenster und Aulentiiren
Innenwande und -tlren
Deckenkonstruktion und Treppen
FulRboéden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung
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Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Anlage 4 der ImmoWertV:
> Ausstattungsstandard: Stufe 3 (3,2 Sanierung/Modernisierung unterstellt)

Kostenkennwert im Basisjahr 2010 888,- €/m?
(inkl. Baunebenkosten)

» Korrekturen und Anpassungen

» Regionalfaktor des Gutachterausschusses
Heidelberg +25%

> Korrigierter Kostenkennwert: 1.110,- €/m? BGF

Auflerdem muss berucksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungs-
kosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2023 liegt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung:

» Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 177,9
(Basisjahr 2010 = 100)

» Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag:
13.09.2023

1.110,- €/m> BGF * 177,9 /100 = rd. 1.975,- €/m? BGF

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ohne
besondere Bauteile:

> Bruttogrundflache *  Normalherstellungskosten
146 m? BGF * 1.975,- €/m? BGF 288.350,- €

» Besondere Bauteile

Herstellungswert der besonderen Bauteile Gauben,

AuRentreppe, Uberdachung, geschatzt rd. +30.000,- €
Herstellungswert des Gebaudes zum Wertermittlungsstichtag: 318.350,- €
» Wertminderung wegen Alters (linear) Gesamtnut-

zungsdauer (geschatzt) 80 Jahre
» wirtschaftliche Restnutzungsdauer (geschatzt) 56 Jahre
» 30 % des Herstellungswerts -95.505,- €
Gebaudezeitwert Wohnhaus (inkl. Baunebenkosten) 222.845,- €
4.3.2.2 Anbau
Pauschalierte Sachwertschatzung zum Zeitwert (inkl. Baunebenkosten) rd.: 30.000,- €

Anlehnung an NHK-Gebaudetyp 14.1: Garagen in Massivbauweise,
BGF 48 m? (EG, OG) x NHK 500,- €/m? (Ausstattungsstandard 4 bis 5)
x BP1 1,779 x 0,7 (Alterswertminderung 30 % bei GND 80 J./ RND 56 J.)
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4.3.2.3 Zusammenfassung der vorlaufigen Sachwerte
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

> Gebaudezeitwerte

1. Einfamilienhaus 222.845,- €
2. Anbau +30.000,- €
Gebaudewerte insgesamt (inkl. Baunebenkosten) 252.845,- €

» Aulienanlagen

Die AuRenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in der Regel prozentual mit 4% bis zu 8%
der Gebaudewerte veranschlagt und berticksichtigt. Die AuRenanlagen des Bewertungsobjektes
werden mit 7 % der Gebaudewerte bewertet.

7 % aus 252.845,- € = rd. 17.700,- €
Zeitwert der Aulienanlagen +17.700,- €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (inkl. Bau- 270.545,- €
nebenkosten)
Bodenwert des Grundstiicks +390.000,- €

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks
insgesamt (Bodenwert + Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen, inkl. Baunebenkosten) 660.545,- €

4.3.2.4 Anpassung an den Grundstiucksmarkt

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstlicks 660.545,- €
Sachwertfaktor (siehe Erlduterung unter Pkt. 4.2.1) *1.0
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten 660.545,- €

Grundstiicks insgesamt (ohne Beriicksichtigung der be-
sonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale)

» Bericksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

— Wertminderung wegen Fertigstellungsmafinahmen (stichtagsnahe In-
vestitionen, inkl. Baunebenkosten - eine differenzierte Untersuchung und
Kostenermittiung wird empfohlen)

Umfassende Sanierungs-/ Modernisierungsmafinahmen,

Wertabschlag geschatzt rd. - 280.000,- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 280.000,- €
Sachwert des Grundstiicks 380.545,- €

rd. 380.000.- €

Der Bodenwert, ohne Berlcksichtigung der Freilegungskosten, Gibersteigt den ermittelten Sachwert.
Es besteht eine unwirtschaftliche Grundstiickssituation. Deshalb wird vergleichsweise das Liquidati-
onswertverfahren (siehe Pkt. 4.4) durchgefihrt.
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4.3.3 Sachwertermittlung — Variante 2

(Differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ,Normalherstellungskosten 2010 Anlage 4,

ImmoWertV 2021)
4.3.3.1 Vorlaufige Sachwerte
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

> Gebaudezeitwerte

1. Einfamilienhaus 222.845,- €
2. Anbau +30.000,.- €
Gebaudewerte insgesamt (inkl. Baunebenkosten) 252.845,- €

> Aullenanlagen

7 % aus 252.845,- € = rd. 17.700,- €
Zeitwert der AuRenanlagen +17.700,- €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (inkl. Bau- 270.545,- €
nebenkosten)
Bodenwert der bebauten Teilflache + 145.000,- €
Vorlaufiger Sachwert der bebauten Grundstiicksteilflache 415.545,- €

(Bodenwert + Wert der baulichen und sonstigen Anlagen,
inkl. Baunebenkosten)

4.3.3.2 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicksteils 415.545,- €
Sachwertfaktor (siehe Erlduterung unter Pkt. 4.2.1) 1.0
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert der bebauten 415.545,- €

Grundstiicksteilflache (ohne Beriicksichtigung der beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale)

» Bericksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

—  Wertminderung wegen FertigstellungsmaRnahmen (stichtagsnahe Investi-
tionen, inkl. Baunebenkosten - eine differenzierte Untersuchung und Kos-
tenermittlung wird empfohlen)

Umfassende Sanierungs-/ Modernisierungsmafnahmen,
Wertabschlag geschatzt rd. - 280.000,- €

Bodenwert der selbstandig verwertbaren Teilflache (Baulicke)  +270.000,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000.- €
Sachwert des Grundstiicks 405.545,- €

rd. 400.000.- €
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4.4 Liquidationswert
4.4.1 Allgemeines

Es handelt sich um ein Liquidationsobjekt, wenn bauliche Anlagen nicht wirtschaftlich nutzbar sind und
alsbald freigelegt werden kénnen (§ 8 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall Ubersteigt der Bodenwert ohne Bericksichtigung der Freilegungskosten den im
Sachwertverfahren ermittelten Sachwert. Deshalb besteht eine unwirtschaftliche Grundstickssituation.

4.4.2 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

FREILEGEUNGSKOSTEN

Die Freilegungskosten beinhalten den Abbruch des Bauwerkes nach Rauminhalt (schwere Bauart,
unterstellt wird teilweise Handarbeit), das Laden und Abfahren in Containern, inkl. Geblhren. Es wer-
den durchschnittliche Abbruchkosten, inkl. Baunebenkosten, unter Beriicksichtigung der Wiederver-
wertbarkeit von Materialien, von rd. 60,- €/m® angesetzt.

Anmerkungen:

Beim Auffinden von belastetem Material sind evtl. Erschwernisse beim Abbruch und Entsorgungsge-
bihren zusatzlich zu kalkulieren.

Falls bei Erdarbeiten geruchliche oder sichtbare Auffalligkeiten festgestellt werden, ist die Entfernung
von Altlasten/Bodenverunreinigungen ggf. gesondert zu berticksichtigen.

BRUTTORAUMINHALT

Die Ermittlung des Bruttorauminhaltes wurde von der Sachversténdigen anhand der Plane und des
Einschatzungsverzeichnisses Uberschlagig durchgefiihrt.

Diese Berechnungen koénnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN 277, 1987) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Berechnung des Bruttorauminhaltes BRI

Gebaude(teil) Stockwerke / Lange Breite Hoéhe Bruttoraum- Gesamt
Gebaudeteil in m ca. inm ca. inm ca. inhalt in m2 ca. in m3ca.
Wohnhaus EG bis OG 7,50 6,50 6,00 2903 584
DG 7,50 6,50 4,80/2 117
Anbau EG bis OG 3,70 6,50 4,80 116
DG 3,70 6,50 4,80/2 58
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4.4.3 Liquidationswert

Da eine alsbaldige Beseitigung der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt werden kann, ermittelt
sich der Liquidationswert wie folgt:

- Ermittelter Bodenwert (siehe Pkt. 4.2) 390.000,- €
Abweichung Ab-/ Zuschlage beziglich:

- Wertzuschlag Bauliicke (Baugenehmigung zweier Wohnhau-
ser liegt vor, Grundstlick ist im LSK bereits geteilt), ca. +10 %

Bodenwert (freigelegt, (zwei) Bauliicken) rd. 430.000,- €

Liquidationskosten:

- Bruttorauminhalt Wohnhaus mit Anbau ca. 584 m?
- Abbruchkosten bauliche Anlagen, geschéatzt *60,- €/m®
rd. 35.000,- €
- Freilegungskosten geschatzt - rd. 35.000,- €
- Vorlaufiger Liquidationswert 395.000,- €

- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Leitungsrecht — auftragsgemaf nicht berticksichtigt

Liquidationswert rd. 400.000,- €
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4.5 Verkehrs-/Marktwert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag tbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt werden, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert (Variante 2 als wirtschaftlichere Nachfolgenutzung) wurde mit rd. 400.000,- € ermittelt.
Er wird durch den Liquidationswert gestutzt.

Der Verkehrs-/Marktwert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau bebaute Grundstlick in 69118
Heidelberg, Friedhofweg 17

Gemarkung:  Heidelberg

Flurstlck: 50188

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.09.2023, auf rd.

400.000,- €
in Worten: Vierhunderttausend EURO

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persén-
liche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen er-
stattet habe.

Hirschberg, 22.09.2023 Andrea Draxler, Dipl.-Ing. (FH) Freie Architektin

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

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

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

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

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

2805)

WertR 06

Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken vom 01.

Marz 2006, einschlieBlich der Berichtigung vom 01. Juli 2006.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

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

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

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

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

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

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalte-

erzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), gem.

Art. 10 Abs. 1 Satz 1 am 1.11.2020 in Kraft getreten.
(Novelle des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sowie Eckpunkte fiir die kiinftige Bundesférderung fiir
effiziente Gebaude (BEG) verabschiedet am 8.9.2023)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03. Mai 2012 (BGBI. | S.
958)
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Anbau bebaute Grundstick, Friedhofweg 17 in 69118 Heidelberg

Anlage 2. Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

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

7. Auflage 2014, 8. Auflage 2017

Bundesanzeiger Verlag

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

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

Band 5-16: Lehrbuch und Kommentar
Loseblattsammlung
Eigenverlag Sinzig, Rechtsstand: August 2023

Kréll/Hausmann

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken

4. Auflage 2011

Luchterhand Verlag

Rossler/Langner

Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten
8. Auflage 2004

Luchterhand Verlag

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

Instandsetzung /Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung,

24. Auflage,

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

Schmitz/Gerlach/Meisel

Baukosten 2020/21,

Bauen von Ein- und Mehrfamilienhdusern
22. Auflage,

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

BKI
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
Baukosten 2023

A. DRAXLER d. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

AZ: 2 K 40/23
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Anlage 3: Auszug aus der Topographischen Karte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
(nicht maRstabsgetreu)

Datenquelle: LGL, www./gl-bw.de
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Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (nicht mal3stabsgetreu)

(Standort [} Richtung der Aufnahme mit Fotonummer)

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Stadt Heidelberg
Vermessungsbehodrde
Gaisbergstralte 7

69115 Heidelberg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 :500
Erstellt am 26.05.2023

Flurstiick: 50188
Gemarkung: Heidelberg

Gemeinde:
Kreis:

Regierungsbezirk:

Heidelberg
Stadtkreis Heidelberg
Karlsruhe

5474135

FHF 50192/1

50186/8
50188/1

50186/5

SSSZEY ZE

50188/6

5474025

rmationen des Li

Srozar Ze

/

Die Geob
10

terli dem Verwendungsvorbehalt

Malstab 1:500 2 5 5 Meter nach § 2 Abs. 3 und 4 des Ven'nsswngsgmizas vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 508) in der
derzeit giiltigen Fassung. Sie diiffen vom Empfénger nur fiir den Zweck verwendet werden, zu
dem sie Ubermittelt worden sind. Eine Verwendung fiir andere Zwecke ist nur zuldssig, wenn

die Vermessungsbehdrde eingewilligt hat.

Quelle: Vermessungsbehodrde Stadt Heidelberg
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Anlage 5: Fotos (24 Fotos auf 4 Seiten)

—E——
2. Blick von Siiden auf nordl. Grundstiicksteil

L L

3. Zugang zum Haus

5. Bick von ordn . 6. Rickwand West
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I

ilh’ltlllﬂ!ﬂ“‘\‘t'\-f

9. Sldfassade 10. Blick von Siidwesten (Rickansicht)

12. Innenraum Anbau
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13. Raum EG mit Eingangstur 14. Gaszentralheizung

15. Treppe zum OG 16. Ehem. Bad, vorgesehen Kiiche

17. Wohnraum OG, Blick in Flurbereich 18. Wohnraum OG

A. DRAXLER . b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K40/23
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20. DG

21.DG 22.DG

A

23. DG, Balkenabstltzung 24, SpitzboderrHausanscthss Strom
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Anlage 6: Bauplane aus 1936 und 1941 (nicht maflistabsgetreu)

Quelle: Technisches Burgeramt Heidelberg
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Anlage 7: Bewertung des Leitungsrechts in Abt. Il des Grundbuchs

Die durch diese Eintragung betroffene Flache verlauft, gemal Bewilligung vom 09. Mai 1957 entlang
der Ostlichen Grundstlicksgrenze (Recherchen beim Tiefbauamt Heidelberg Gber eine genauere Lage
der Leitung lieferten kein Ergebnis).

Die Leitung besteht aus Zementrohren mit einem Durchmesser von 15 cm.

Reparaturen sind auf Kosten der Gemeinde durchzufiihren.

Fir den Fall, dass ein weiteres Haus auf dem Grundsttick errichtet werden sollte, besteht ein unent-
geltliches Anschlussrecht an die Leitung.

Unterstellt wird:

Das Leitungsrecht verlauft im Randbereich des Grundstiicks au3erhalb des Baufensters.

Die bauliche Nutzbarkeit durch den Leitungsverlauf wird nicht eingeschrankt.

Die belastete Flache kann als Freiflache genutzt werden.

Es besteht deshalb nur eine unwesentliche Beeintrachtigung der Nutzungsmaéglichkeit des Grund-
stlicks durch den Schutzstreifen der unterirdischen Leitung.

Die Wertminderung durch das Leitungsrecht wird wie folgt geschatzt:
Wirtschaftlicher Nachteil durch das Recht in Abt. Il des Grundbuchs geschatzt 10 % (siehe auch
Literatur Kréll/Hausmann hier 10 bis 30 % bei Wohnbaugrundstiicken) Wertminderung des Boden-

werts der vom Schutzstreifen bedeckten Flache:

Schutzstreifen unterstellt: ca.2 m x ca. 26,50 m = ca. 53 m?
Bodenwert der Flache: 53 m2x 700,- €/m? = 37.100,- €

10 % von 37.100,- € = 3.710,- €

rd. 3.700,- €

(hier nur nachrichtlich erwahnt, keine Berlcksichtigung im Verkehrswert)
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