GUTACHTEN

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

Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiiftshaus
bebaute Grundstiick in 74927 Eschelbronn, Kandelstraf3e 17 (Flst. 219),
unterstellt mietfrei und unbelastet, zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2024:

390.000 Euro

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

Aktenzeichen des Auftraggebers: 2 K60/23
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Dieses Gutachten besteht aus 72 Seiten. Es wurde in drei digitalen und drei gedruckten Ausfertigun-
gen erstellt, davon ein digitales Exemplar fiir meine Unterlagen. Die Auslegung des Gutachtens hat in
seiner Gesamtheit zu erfolgen, das Gutachten darf nur ungekiirzt vervielfiltigt werden, jede Verof-
fentlichung und jede Weitergabe an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Sach-
verstindigen.
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

- Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Das Vollstreckungsgericht beim Amtsgericht Heidelberg hat nach § 74a Absatz 5 Satz 1 ZVG in
einem Zwangsversteigerungsverfahren den Grundstiickswert festzusetzen. Zur Vorbereitung
der Verkehrswertfestsetzung wurde ich am 30.11.2023 mit der schriftlichen Gutachtenerstat-
tung beauftragt. Gegenstand dieser Bewertung ist das mit einem Wohn- und Geschiftshaus nebst
Anbau und Garagen bebaute Grundstiick, belegen ,Kandelstrae 17" in Eschelbronn.

Das Objekt ist eingetragen im Grundbuch von Eschelbronn (Blatt 24845) und besteht aus dem
Eigentum an dem 360 m? groRen Flurstiick 219 der Gemarkung Eschelbronn. In Abteilung II
existiert zum Datum des Abrufs ein Zwangsversteigerungsvermerk.

Typologisch handelt es sich um ein unterkellertes Wohn- und Geschiftshaus mit zwei Vollge-
schossen, einem ausgebauten Dachgeschoss und Spitzboden. Das Ursprungsbaujahr lasst sich
aus den Baugenehmigungsunterlagen und der AufRenbesichtigung nicht ableiten. Ich schitze es
grob iiberschldgig auf Mitte der 1950er Jahre. Die ilteste, bei der Gemeinde vorliegende Bauakte
wurde anldsslich eines Umbaus im Jahr 1967 angelegt. Das Gebiude wurde mehrmals umgebaut
und erweitert.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes wurde nicht erméglicht. Nach dem dufieren Anschein ver-
fiigen die Gebdude und AuRenanlagen iiber einen durchschnittlichen Instandhaltungszustand.
Die Beurteilung der Innenbereiche kann mangels Zutritt nur nach Aktenlage erfolgen. Die Wohn-
und Nutzfliche betrigt laut der Baugenehmigungsakte 432 m?. Davon entfallen rd. 208 m? auf
Gewerbefldchen im Unter- und Erdgeschoss (UG: 53 m?, EG: 154 m?) und 224 m? auf Wohnfli-
chen (3 Wohnungen) im Ober- und Dachgeschoss (0G links: 49 m?, OG rechts: 93 m?, DG: 82 m?).
Bei der Wohnung im OG rechts wurde die Grundfliche der nicht iiberdachten Terrasse zur Halfte
als Wohnfliache angerechnet (77,44 m?/2=38,72 m?), der Ansatz eines Viertels wiire sachgerech-
ter (77,44 m?/4=19,36 m?). Daraus ergibt sich eine korrigierte Wohnfliche der Wohnung im 0G
rechts von 74 m?, eine korrigierte Gesamtwohnflache von 205 m? sowie eine vermietbare Wohn-
und Gewerbefliche von 413 mZ Im siidéstlichen Grundstiicksbereich steht eine Garage mit einer
Nutzfliche von etwa 30 m?.

Das Bewertungsobjekt schien beim Ortstermin ungenutzt. Mangels Zutritt konnte nicht
gepriift werden, ob dies zutrifft oder ob Eigennutzung oder eine Vermietung vorliegt.

= ) Ergebnisse der Wertermittlung
Verkehrswert 390.000 € (unterstellt mietfrei und unbelastet)
Kennzahlen 1.086 €/m> Gebiudefaktor (vorl. marktangepasster Ertragswert/WF)

15% Bodenwertanteil (vorl. marktangepasster Ertragswert)
11,6 Rohertragsfaktor
25 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
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1. Allgemeine Angaben

Mit Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg, vom
30.11.2023 wurde ich beauftragt, in einem Zwangsversteigerungsverfahren den Verkehrswert
des Beschlagnahmeobjekts zu ermitteln. In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt defi-
niert:

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wdre.”

- Grundbuch von Eschelbronn, Blatt 24845, Bestandsverzeichnis, 1fd. Nr. 1
Gemarkung Eschelbronn
Flurstiick 219
Lage Kandelstrale 17
Wirtschaftsart Gebaude- und Freifldche
Grife 360 m?
- Wertermittlung/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs- /Qualititsstichtag zur Feststellung der hier mageblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Der fiir Dienstag, den
28.05.2024, vorgesehene Ortstermin wurde am 08.05.2024 durch Einwurfeinschreiben ange-
kiindigt. Zu diesem Termin erschien eine Vertreterin des betreibenden Glaubigers; die jedoch
keinen Zutritt zum Beschlagnahmeobjekt erméglichen konnte. Der Schuldner erschien nicht.

Es wurde eine angemessene Wartezeit eingehalten und mehrmals an der Hauszugangstiir an der
Kandelstraf3e geklingelt, ohne dass eine Reaktion erfolgte. Eine Innenbesichtigung war daher
nicht méglich. In der Folge konnten die Aufbauten nur von aufRen besichtigt werden und auch
nur, soweit sie einsehbar waren. Fiir die Ausstattung und den Zustand miissen in der Bewertung
Sachverhalte unterstellt, Annahmen getroffen und Risikoabschlige angebracht werden.

Der Glaubiger hat mir verschiedene Auskiinfte und Objektunterlagen zur Verfiigung gestellt, ins-
besondere die Baugenehmigungsunterlagen. Alle weiteren Arbeitsunterlagen wurden von mir
beschafft; u.a. Informationen zum Bauplanungs-/Bauordnungsrecht, zum Grundstiicks-/Gebau-
debestand aus Bau-/ Grundakten bzw. offentlich Registern sowie Grundstiicksmarktdaten. Zu-
dem habe ich die Auenanlagen und die Gebéudeteile von aufien fotografiert.

- Leistungsabgrenzung

Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unter-
stellt.
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Die Baubeschreibung erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsob-
jekts, wie es bei einer AuRenbesichtigung méglich war., Fiir nicht einsehbare Bereiche, insbeson-
dere die Innenbereiche der Aufbauten, wird die Ubereinstimmung mit sonstigen Objektmerkma-

len, mit baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. mit vorliegenden Informationen unterstellt.
Teilabschnitte konnen daher abweichend ausgefiihrt/unvollstindig beschrieben sein.

Hier wird kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand sowie zu
Schiaden/Mingeln kénnen unvollstindig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen
von Feuchtigkeits-/Rissschaden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit
von Wirme-/Brand-/Schallschutz, zu gesundheits-/umweltgefihrdenden/biogenen Schadstof-
fen bzw. zu tierischen Schédlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialis-
ten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet. Grundsitzlich wird, sofern nicht an-
ders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangelfreier Zustand unterstellt; eine Ge-
wahr hierfiir wird ausdriicklich nicht {ibernommen.

Als Regelfall werden 6kologisch ungestorte, tragfihige Boden- und Grundstiicksverhiltnisse
ohne schidliche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen, beispielsweise zu Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.

Ansitze fiir Investitionsbedarf basieren auf Schitzungen anhand von Kostenkennwerten in der
Fachliteratur. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normgerechte Kosten- und
Mengenermittlungen sind nicht Auftragsgegenstand.

Flichen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukérpern, Grundstiicks-/Sondernutzungsflichen oder Grenzlinien sowie Flichen- und Volu-
menberechnungen i.S.d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Es wird die formelle/materielle Einhaltung von éffentlich-/privatrechtlichen Anforderungen
beziiglich Bestand/Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders vermerkt,
unterstellt. Priifungen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfihigkeit, von steuer-, immissions-
und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier nicht.

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der
Verwertungszeitpunkt und der Qualititsstichtag oder Beurteilungen iiber die Objektverhiltnisse
differieren. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt; seine Verwendung ist nur dem/den
Auftraggeber(n)zum o.g. Zweck gestattet und wegen der Auftragsspezifikation nur hier méglich.
Haftungs- und Gewdahrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben ausgeschlossen.
Rechte kidnnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht werden.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

- Gemeinde Eschelbronn

Die Gemeinde Eschelbronn liegt im ostlichen Teil des Rhein-Neckar-Kreises und ist Teil der
Metropolregion Rhein-Neckar. Das flichenmiRig kleine Gemeindegebiet befindet sich am nérd-
lichen Rand des Kraichgauer Hiigellandes am Schwarzbach, einem Nebenfluss der Elsenz. Eschel-
bronn liegt etwa 10 km von Sinsheim, 25 km von Heidelberg und jeweils 40 km von Mannheim
bzw. Heilbronn entfernt. In der Region ist Eschelbronn wegen der friiher dort ansissigen Mébel-
produktionsstitten als ,Schreinerdorf” bekannt.

Von 1945 bis zur Mitte der 1960er Jahre wurden vorwiegend westlich und siidlich des alten Or-
tes grofere Neubauflichen besiedelt. In den 1970er Jahre folgte ein gréfReres Areal im Nord-
westen zur Bahnlinie hin sowie ein kleineres Gebiet im Osten, das in den 1980er Jahren groffli-
chig erweitert wurde. Industrie- und Gewerbeflichen wurden in den 1990er Jahren westlich ent-
lang des Schwarzbachs sowie nordlich und jenseits der Bahnlinie am Fuf des Dorsbergs ausge-
wiesen. Den Ortskern von Eschelbronn bildet der Marktplatz, an dem die KandelstraRle, die Ober-
strafle, die Neidensteiner StraRe, die Schlossstrale und die Bahnhofstrale zusammentreffen.

Im Ubrigen wird auf die Informationen der Kommune im Internet verwiesen.!

B Bevilkerung und demografische Entwicklung in Eschelbronn

Eschelbronn zéhlt 2.758 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 1.114 Haushalte (2022), womit
die mittlere Haushaltsgréfie rund 2,48 Personen betrigt.2 Die Gemeinde ist gering besiedelt
und liegt auRerhalb eines definierten Verdichtungsraums. Der durchschnittliche jihrliche Wan-
derungssaldo zwischen 2017 und 2022 beliuft sich fiir Eschelbronn auf 27 Personen. Damit
weist die Gemeinde im Vergleich zur nationalen Entwicklung Zuwanderungstendenzen auf, Auf
der Kreisebene (Wanderungen iiber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2022 insbesondere die Al-
tersklassen 30-49 und 0-17 mit den hochsten Wanderungssaldi von 3.203 bzw. 2.929 Personen
und die Altersklassen 65+ und 50-64 mit den tiefsten Wanderungssaldi von 291 bzw. 346 auf3

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkrei-
ses mit einer Verdnderung der Bevolkerung von 2021 bis 2040 um 4,4 % bzw. 23.900 Personen
(Deutschland: 2,6%). Bei den Haushalten wird mit einer Verdnderung von 5,1 % bzw. einer Zu-
nahme von 13.099 Haushalten gerechnet (Deutschland: 4,8 %).# 34,5 % der ansissigen Haus-
halte zéhlten 2022 zu den oberen Schichten (Deutschland: 34,0 %), 36,0 % zu den mittleren
Schichten (Deutschland: 35,7 %) und 29,5 % zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,3 %).5

1 Vgl. Gemeinde Eschelbronn, Internet-Darstellung unter www.eschelbronn.de sowie die sehr aus-
fiihrliche Darstellung der Gemeinde in dem Wissensportal Wikipedia unter https://de.wikipe-

dia.org/wiki/Eschelbronn.
2Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Eschelbronn, Seiten 2, 4.
3 Vgl. Fahrliander AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Eschelbronn, Seiten 2, 10.
+Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Eschelbronn, Seiten 2, 5.
5 Vgl. Fahrlinder AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Eschelbronn, Seiten 2, 8.
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

74927 Eschelbronn, KandelstraRe 17 (Flst. 219) LICHEN: 56908 6




A0

Lebensphasen 20216 Gemeinde DE A (in %p.)
Junger Single (Alter: bis 34 Jahre) 58% 8,1% -2,3
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 73 % 9,7 % -2,4
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 149 % 193 % -4,4
Junges Paar (Alter: bis 34 Jahre) 39% 43% -0,4
Mittleres Paar (Alter: 35-54 jahre) 4,4 % 50 % -0,7
Alteres Paar (Alter: 55+ Jahre) 16,5 % 18,2 % -1,7
Familie mit Kindern (altersunabhdngig) 35,6 % 25,1% 10,5
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 8,4 % 7,8 % 0,6
Wohngemeinschaft (altersunabhdngig) 32% 2,5% 0,7

Bei den Lebensphasen fillt auf, dass in Eschelbronn Singles unterreprisentiert sind. Eschel-
bronn weist hingegen einen iiberdurchschnittlich hohen Anteil an Familien mit Kindern auf.

[ usll Wohnungsbestand
2017 2022 4
Wohnungsbestand” 1.209 1.270 5.0%
davon Einfamilienhduser 406 455 12,1%
EFH-Quote 33,6 % 358% 2,2 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 14 14 0,0 %
Wohnungen mit 2 Rdumen 66 72 9,1%
Wohnungen mit 3 Ridumen 219 218 -0,5%
Wohnungen mit 4 Rdumen 233 241 34%
Wohnungen mit 5+ Ridumen 677 725 7.1%
Leerstandsquote 6,1 %
Mittlere Bautitigkeit (2017 - 2022) 1,0%

Ende 2022 wies Eschelbronn einen Wohnungsbestand von 1.270 Einheiten auf. Dabei handelte
es sich um 455 Einfamilienhduser und 815 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die Einfamili-
enhausquote liegt damit bei rd. 35,8 %, einem im bundesweiten Vergleich (30,0 %) iiberdurch-
schnittlich hohen Wert. Mit 22,7 % handelt es sich in der Mehrheit um Wohnungen mit 5 Riu-
men. Auch Wohnungen mit 4 Raumen (19,0 %) und 7+ Riumen (17,6 %) machen einen hohen
Anteil am Wohnungsangebot aus. Die mittlere Bautitigkeit zwischen 2017 und 2022 fiel, gemes-
sen am Wohnungsbestand, mit 0,96 % héher aus als in Deutschland {0,61 %). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von 70 Wohnungen.8

- Sozialversicherungspflichtige Beschiftigte

Mitte 2023 wurden 518 sozialversicherungspflichtige Beschiftigte (SvB) mit dem Arbeitsort
Eschelbronn registriert. Gleichzeitig wurden 1.168 SvB mit dem Wohnort Eschelbronn gezihlt.
Damit betradgt der Pendlersaldo -650, welcher sich aus insgesamt 396 Ein- und 1.046 Auspend-
lern ergibt. Dabei hat sich Anzahl der SvB (Arbeitsort) seit 2018 um 10,7 % (Deutschland: 7,1 %)
verdndert. Es wurden im Jahresdurchschnitt 2023 insgesamt 65 Arbeitslose gemeldet. Gegen-
liber 2018 entspricht dies einer Veranderung von -5,6 %; auf nationaler Ebene ergab sich eine
Verianderung von -4,5 %.°

6 Vgl. Fahrlinder AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Eschelbronn, Seiten 3, 9.
7Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Eschelbronn, Seiten 3, 11.
8 Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Eschelbronn, Seite 2.
9 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Gewerbe: Gemeinde Eschelbronn, Seite 2, 4.
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Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im historischen Ortskern von Eschelbronn an der
Kandelstrafle. Die Umgebung wird bestimmt durch eine inhomogene, zentralértliche Mischbe-
bauung, die aus ein- bis zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienh4usern, kleineren Mehrfami-
lienhdusern sowie Wohn- und Geschiftshdusern unterschiedlicher Baujahre stammt. Die Gebidu-
de sind in offener oder halboffener Bauweise erstellt und haben hiufig Nebengebaude im hin-
teren Grundstiicksteil.

B Quartier und Strafie

Die Kandelstrafde ist rd. 200 m lang und eine OrtsstaRe, die vom Marktplatz (BahnhofstraRe,
Neidensteiner Strafle und Schlossstrafe), vorbei an der evangelischen Kirche, in siidwestliche
Richtung zur Brunnengasse und Durstbiittenstrafie fiihrt. Sie gehort zu den iltesten Straen von
Eschelbronn. An der nérdlichen Gebaudeecke zweigt von der Kandelstrae eine Sackgasse ab,
tiber welche die Gebaude KandelstraRe 11-15 erschlossen werden. Am Ende dieser Sackgasse
gibt es einen FuRweg zur Neugasse hin. Uber die Sackgasse sind auch die Garage und die Neben-
eingdnge des Bewertungsobjekts zu erreichen.

- Infrastruktur

Die Distanz zum Bahnhof Eschelbronn betrigt rd. 750 m. Dieser Bahnhof ist in das Netz der S-
Bahn-Rhein-Neckar integriert. Der sonstige 6ffentliche Personennahverkehr erfolgt iiber Bus-
linien des Verkehrsverbunds Rhein-Neckar. Die nichste Haltestelle (Eschelbronn, Post) ist etwa
150 m vom Bewertungsgrundstiick entfernt. Die Distanz zum Flughafen Frankfurt betragt rd.
107 km, die zum Flughafen Stuttgart etwa 115 km. Eschelbronn ist iiber die L549 sehr gut an den
iiberregionalen Fernverkehr angebunden: Bundesautobahn A6 (Mannheim-Heilbronn) mit
drei Anschlussstellen in Sinsheim sowie Bundesstrafen B45 (Sinsheim-Hanau) und B292 (Mos-
bach-Bad Schonborn).

Versorgungs- und Einkaufsméglichkeiten bestehen in Form von Lebensmittelmirkten in
Eschelbronn. Einzelne Fachgeschifte befinden sich in Meckesheim und Waibstadt, Geschiifte mit
einem grofleren Angebot in Sinsheim sowie den GroRstidten Heidelberg, Mannheim und Heil-
bronn. Die medizinische Versorgung erfolgt iiber in Eschelbronn praktizierende Arzte; es exis-
tiert eine Apotheke und eine Zahnarztpraxis. Eschelbronn verfiigt iiber eine Kindertagesstitte
und mit der Schlosswiesenschule iiber eine Grundschule als offene Ganztagesschule. Weiterfiih-
rende Schulen bestehen in Waibstadt, Neckarbischofsheim und Sinsheim.

- Wohn- bzw. Gewerbelage

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grund-
stiicksausweisung sind sowohl die Lage fiir gewerblich Zwecke als auch fiir Wohnzwecke zu
qualifizieren.

Es handelt sich um einen Standort im Ortszentrum der Gemeinde Eschelbronn mit einem inho-
mogenen Baugefiige. Die Mehrheit der Gebdude in der Umgebung ist alt. Sie stehen leer oder
wurden modernisiert und dienen freiberuflichen/gewerblichen Zwecken, Wohnzwecken
oder sind gemischt genutzt. Die Nihe zu Freizeit- und Naherholungsgebieten ist durchschnitt-
lich. Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz und an das StraRenverkehrsnetz sind gut.
Insgesamt liegen die Merkmale einer durchschnittlich gefragten Wohn- und Gewerbelage vor.
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Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 219 der Gemarkung Eschelbronn; laut Auszug aus
dem Liegenschaftskataster vom 19.08.2024 ergeben sich folgende Grundstiicksverhaltnisse.10

[ Grundstiicksmerkmale

Gestalt/Form

Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine Grée von 360 m?1! und wird im Ka-
taster unter der Anschrift ,Kandelstrae 17“ gefiihrt. Es handelt sich um ein Eckgrundstiick mit
annihernd quadratischem Zuschnitt und weitgehend ebener Topografie.

Grenzverhaltnisse

Die Strafdenfront zur nordwestlich verlaufenden Kandelstrake sowie zu der nordéstlich liegen-
den Sackgasse betrigt jeweils rd. 19,30 m. Die gegeniiber liegende, siidwestliche Grenze zum
Flst. 215/1 (= Kandelstrae 19) misst etwa 21,20 m, die zu den siidéstlich abgrenzenden Flst.
221 (=Kandelstrale 15) und 225/1 etwa 15,10 m. Die siidliche Grenze, zum Flst. 218 hin, misst
etwa 1,40 m; bei diesem Flurstiick handelt es sich vermutlich um einen verdolten Bach in Rich-
tung Neugasse.

Situierung?!2

Das Flurstiick ist bebaut mit einem unterkellerten, zweigeschossigen Wohn- und Geschifts-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss und dariiber liegendem Spitzboden, das iiber einen
Haupteingang auf der nordwestlich liegenden Traufseite an der KandelstraRe erschlossen wird.
Zwei Nebeneingéinge (davon einer mit Rampe) zum Erdgeschoss des Gebiudes existieren auf der
norddstlichen Giebelseite (von der Sackgasse aus), ein weiterer zum Untergeschoss im Bereich
der siidlichen Gebaudeecke auf der stidéstlichen Traufseite. Auf der siidostlichen Traufseite exis-
tiert ein unterkellerter, eingeschossiger Anbau mit Flachdach. Der Anbau ist iiber das Wohn-
und Geschiftshaus erschlossen, zusitzlich besteht im Erdgeschoss auf der nordostlichen Giebel-
seite ein Eingang. Im Bauwich zu den siidéstlich angrenzenden Flurstiicken 221 und 225/1 steht
eine Garage mit Flachdach und einer nach Nordosten hin verlangerten Uberdachung. Die Garage
hat eine Zufahrt von der Sackgasse aus und einen zusitzlichen Eingang auf der Garagenriickseite.
Hinweise auf wertrelevante Grenzbesonderheiten wie Uberbauten wurden mir nicht bekannt.
Das Grundstiick ist weitgehend iiberbaut. Nutzungstypologisch liegen i. W. durchschnittliche
Grundstiicksverhiltnisse vor.

- Erschliefdungszustand

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der 6ffentlichen ErschlieRungsanlage der ,KandelstraRe*, ei-
ner vollstindig ausgebauten Ortsstrafle. Sie ist in dem betreffenden Abschnitt asphaltiert und
zweistreifig, aber ohne Leitlinie. Beidseitig bestehen relativ schmale, asphaltierte oder gepflas-
terte Gehwege. Straenlampen sind vorhanden. Die nordéstlich angrenzende Sackgasse ist ge-
pflastert, hier sind keine Gehwege vorhanden; im Sackgassenbereich ist der gewidmete Strafen-
bereich nur sehr schmal, die Strafe verlauft zumeist iiber die Grundstiicke der Anrainer. Fiir die
Wertermittlung des Bewertungsobjekts wird die Existenz der fiir die Bebauung erforderlichen
Grundstiicksanschliisse sowie Ver-/Entsorgungsleitungen unterstellt, so dass das Grundstiick
als voll erschlossen und erschliefungsbeitragsfrei einzustufen ist.

- Umwelteinwirkungen/Gerauschimmissionen

Durch die umliegenden Anliegerstrale, mit nur geringem Verkehrsaufkommen, ist nur mit ge-
ringen Verkehrsimmissionen zu rechnen. Auch beim Ortstermin habe ich die Verkehrsimmis-
sionen nicht als stérend empfunden. Eine weitergehende Erkundung/Beurteilung zu Umwelt-
einwirkungen erfolgt nicht (vgl. hierzu Ziffer 1/Leistungsabgrenzung).

10 Vgl. Anlage 3 des Gutachtens.
11 Vgl. Anlage 1 des Gutachtens.
12 Vgl. Anlage 3 des Gutachtens.
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Eschelbronn liegt in einer Geldndemulde, in der mehrere Quellbiche zusammenlaufen. Nach der
interaktiven Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
liegt das Bewertungsgrundstiick im Bereich der statistisch ermittelten méglichen Uberflutungs-
flichen eines Extremhochwassers. Die Uberflutungstiefe wird bei einem solchen Hochwasser mit
0,80 m angegeben.!? Aus der Gefidhrdungsklassen-Analyse von ,,GeoVeris" ergibt sich die Gefihr-
dungsklasse 2, wonach die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 bis
200 Jahren besteht.1# Fiir eine vollstindige Beurteilung des Hochwasserschutzes wird auf die
zustindige Wasserbehérde verwiesen.

- Hochwasserrisiko/Starkregengefihrdung

Nach den Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) besteht zudem eine
starke Gefdhrdung durch Starkregenereignisse.!5

Dem Hochwasserrisiko und der Starkregengefihrdung des Bewertungsgrundstiicks entsprechen
viele Grundstiicke der Bodenrichtwertzone, die Risiken sind daher ausreichend im Boden-
richtwert beriicksichtigt.

= Altlasten/Bodengiite

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrunds noch eine
Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und nicht kontaminierten Boden
handelt. Sollte nachtraglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein dieses
beeinflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Ridumlichkeiten auf eine zur Kontami-
nierung fithrenden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittelten Wert negativ aus-
wirken.

2.2 Privat- und 6ffentlich-rechtliche Situation

2.2.1 Grundbuch

- Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Eschelbronn, Blatt 24845

Das Grundbuchzentralarchiv hat mir einen am 11.01.2024 abgerufenen Grundbuchausdruck
iibermittelt, der hier inhaltlich zugrunde gelegt wird. Das Bewertungsgrundstiick ist im Be-
standsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebucht.2¢ Nicht eingetragene Rechte, Aktivvermerke
und Beschrankungen sind nicht bekannt.

Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs

Zu Lasten des Bewertungsgegenstands bestand zum 11.01.2024 in Abteilung II 1fd. Nr. 3 des
Grundbuchs ein Zwangsversteigerungsvermerk, der am 14.08.2023 eingetragen wurde.!” Dem
Vermerk wird in der Wertermittlung kein Werteinfluss zugemessen.

Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs

Etwaige Hypotheken/Grundschulden und andere Belastungen in Abt. III des Grundbuchs sind
gesondert zu wiirdigen.

13 Vgl. Anlage 4.1 des Gutachtens.
14Vgl. Anlage 4.1 des Gutachtens.
15 Vgl. Anlage 4.2 des Gutachtens.
16 Vgl. Anlage 1 des Gutachtens.
17 Wie vor.
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~2.2.2 Bauplanungsrecht
- Verbindliche Bauleitplanung

Die stiadtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungspla-
ne sowie verbindliche Bebauungspline i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Es existiert keine internetbasierte Darstellung des Flichennutzungsplan auf der Homepage der
Gemeinde Eschelbronn; der Gemeindeverwaltungsverband Elsenztal hat keine Homepage. In der
schriftlichen Auskunft der Gemeinde Eschelbronn vom 10.01.2024 wird die Flache ohne genau-
ere Angaben als Bauland bezeichnet. Nach der Eigenart der Umgebung handelt es sich vermutlich
um ein ,Jandliches Mischgebiet.”

Fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks liegt nach Angaben der Gemeindeverwaltung kein
Bebauungsplan vor, so dass von einem unbeplanten Innenbereich auszugehen ist.18 Nach § 34
BauGB sind dort Vorhaben zulissig, die sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksfliche die iiberbaut werden sol], in die Eigenart der niheren Umge-
bung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist.

Weitere Erliduterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulissigen Nutzung bzw. Bebauung
kénnen nur durch die zustindigen Bauaufsichtsbehorden erteilt werden.

- Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und ErschlieRung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 219 ist als baureifes Land im Sinne
von § 3 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn éffentlich-rechtliche Vor-
schriften erfiillt und Grundstiicke in Form und Gréfe hinreichend gestaltet sind.

- Besonderes Stiddtebaurecht/dkologische Schutzgebiete/Denkmalschutz
Fiir das Flst. 219 wurden keine Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren (§ 136 Bau-
GB) oder stddtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs- /Modernisierungsgebote
(§ 175 BauGB) bekannt.
Ebenso liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines Natur-/Landschaftsschutzgebiets oder einer

Wasserschutzzone.!® Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes Ensemble
liegen nicht vor.

2.2.3 Bauordnungsrecht

- Bau- und Nutzungsgenehmigung

Beim Bauamt der Gemeinde Eschelbronn liegen die folgenden Bauakten zum Bewertungsgrund-
stiick vor.

03/1967  Umbau einer Sparkasse, Genehmigungsstempel des Landratsamtes Sinsheim vom
06.03.1967

08/1970  Erweiterungsbau des Wohn- und Geschiiftshauses, Genehmigungstempel des
Landratsamts Sinsheim vom 03.08.1970

18 Schriftliche Auskunft der Gemeindeverwaltung Eschelbronn vom 10.01.2024.
19 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 21.08.2024.
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05/1971  Nachtrag zum Erweiterungsbau, Genehmigungsstempel des Landratsamts Sins-
heim vom 21.05.1971

04/1975  Dachgeschoss-Ausbau im Wohn- und Geschiftshaus, Genehmigungsstempel des
Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis, Kreisbauamt, Auenstelle Sinsheim, vom
30.04.1975

Eine Akte zu dem urspriinglichen Gebiude liegt mir nicht vor. Die ersten Baugenehmigungsun-
terlagen datieren aus 1967 und zeigen im Untergeschoss-Grundriss die Eintragungen , Tiefkiihl-
anlage, 54 Facher" und ,Abhdngeraum®, im Erdgeschoss-Grundriss ,Milch-Sammelstelle*, , Kiihl-
raum"“ und ,Verkauf*. Wann das Gebédude urspriinglich errichtet wurde, konnte nicht ermittelt
werden. Ich schitze das Ursprungsbaujahr auf Mitte der 1950er Jahre, méglicherweise gab
es vorher einen Bau, auf dem aufgebaut wurde. Die Raumbezeichnungen lassen vermuten, dass
sich im Gebaude Kithirdume fiir Anwohner und eine Milchsammelstelle befanden. Mit dem Bau-
gesuch aus 1967 wurde ein Anbau um 3,62 m in siidéstliche Richtung beantragt. In Bauplinen
wird der Bestand iiblicherweise in Schwarz, abzubrechende Bauteile werden in Gelb und neue
Bauteile in Rot dargestellt. Ob der beantragte Anbau um 3,62 m realisiert wurde, kann nicht be-
urteilt werden. Bereits 3 Jahre spiter wurde eine Erweiterung an gleicher Stelle beantragt, je-
dochum 5,00 m. Die 1967 beantragten Tiir6ffnungen hitten 1970 nicht erneut beantragt werden
miissen, andererseits hitten die 1967 errichteten Baulichkeiten als zu entfernende Bauteile dar-
gestellt werden miissen. Diese Griinde sprechen eher dafiir, dass der 1967 beantragte Anbau
nicht ausgefiihrt wurde.

Mit dem 1970 beantragten Anbau (um 5,00 m) wurde eine Nutzung als Apotheke beantragt,
1971 in einem Nachtrag der Anbau und die VergrofRerung der Garage. SchlieRlich existiert
ein Baugesuch aus 1975 zum Ausbau des Dachgeschosses.

Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen/Genehmigungen zur
Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen Vorschriften sind im
Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen (vgl. Seite 5 des Gutachtens).

_ Baulastenverzeichnis

Bauliche Aniagen, bei denen Kraftfahrzeugverkehr zu erwarten ist, diirfen nur errichtet werden,
wenn Stellplitze oder Garagen in ausreichender Grofle und in geeigneter Beschaffenheit her-
gestellt werden. Oftmals ist jedoch die Herstellung von Stellplitzen oder Garagen auf dem Bau-
grundstiick nicht méglich. Gemaf § 37Abs. 4 S. 2 LBO-BW ist es zulissig, die erforderlichen Stell-
plitze mittels Baulast auf einem anderen Grundstiick nachzuweisen.

Grundstiickseigentiimer konnen also durch eine Erklirung gegeniiber der Baurechtsbehérde
diese 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zur Herstellung von Stellplitzen oder Garagen iiber-
nehmen. Solche sogenannten Baulasten sind auch gegeniiber dem Rechtsnachfolger wirksam.

Die Gemeindeverwaltung hatte mir am 10.01.2024 mitgeteilt, dass es keine Baulasten zu Lasten
oder zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks existieren. In der Baugenehmigungsakte fand ich
aber eine Baulasteniibernahme-Erklirung vom 09.01.1978, wonach die Gemeinde Eschel-
bronn als Eigentiimerin des Flst. Nr. 105 fiir sich und ihre Rechtsnachfolger die baurechtliche
Verpflichtung iibernommen hat, auf dem Flst. 105 zwei Stellplitze fiir Kraftfahrzeuge herzu-
stellen und jederzeit uneingeschrankt und ungehindert zu Gunsten des Flst. 219 zur Verfiigung
zu stellen.?’ Das Bestehen der Baulast wurde mir am 23.08.2024 vom Hauptamtsleiter der Ge-
meinde bestitigt. Danach ist unter der Ifd. Nr. 34 im Baulastenverzeichnis der Gemeinde
Eschelbronn eine Baulast vom 12.01.1978 vermerkt. Weitere Unterlagen oder Schriftverkehr
konnten dort nicht eruiert werden.

20 Vgl. Baulasttibernahmeerkldrung vom 09.01.1978, Anlage 6.4 dieses Gutachtens.
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

74927 Eschelbronn, KandelstraRe 17 (Fist. 219) KTENZEICHEN: 56908 12




A0

Bei der Wertermittlung des durch eine Stellplatzbaulast begiinstigten Grundstiicks muss da-
nach unterschieden werden, ob die Baulast zusatzlich durch eine Grunddienstbarkeit gesichert
istoder nicht. Nach der hier bekannt gewordenen Aktenlage ist das mit der Baulast belastete Flst.
Nr. 105 nicht zusétzlich mit einer Grunddienstbarkeit belastet. Solche Baulasten haben keine pri-
vatrechtliche Wirkung zugunsten Dritter. Durch die Baulast wurden zwar die 6ffentlich-rechtli-
chen Hindernisse iliberwunden und der Begiinstigte hat durch die Stellplatzbaulast einen Rechts-
anspruch auf Erteilung der Baugenehmigung erhalten, er hat aber gegen den Besteller der Bau-
last kein subjektiv-offentliches Recht auf Nutzung oder Duldung. Dieser Anspruch hitte nur
durch eine privatrechtliche Vereinbarung geschaffen und durch eine Grunddienstbarkeit gesi-
chert werden konnen, um auch Rechtsnachfolger zu binden.

Da es im Bewertungsfall an einer durch eine Grunddienstbarkeit gesicherten privatrechtli-
chen Rechtsposition fehlt, ist die tatsichliche Benutzung des belasteten Grundstiicks nicht auf
Dauer gesichert. Es ist denkbar, dass sich der mit der Baulast Belastete nicht an die Uberlassung
der Stellplitze gebunden fiihlt und sie anderweitig nutzt oder nutzen lisst. Hier kénnte es sein,
dass der begiinstigte Eigentiimer des Bewertungsgrundstiick Wertersatz an den Eigentiimer des
belasteten Flurstiicks leisten muss, weil er durch die Nutzung ungerechtfertigt bereichert ist.

Abweichend davon hat das OVG Koblenz mit Beschluss vom 06.11.2009 entschieden, dass
eine tatsdchliche Nutzungsmoglichkeit aus einer Stellplatzbaulast dem Baulastbegiinstigten
selbst dann einzuraumen ist, wenn der Baulastbegiinstigte kein zivilrechtliches Nutzungsrecht
an einem Stellplatz hat.2! Ob und wie sich diese Entscheidung auswirkt, ist ein rechtliches Prob-
lem, das von mir nicht abschlieRend beurteilt werden kann.

Die Stellplatzbaulast stellt die baurechtliche Voraussetzung fiir die vorhandene Bebauung

her. Sie ist m.A.n. mit den Bewertungsansitzen fiir die tatsichliche Nutzung und Ausnut-
zung des Grundstiicks hinreichend beriicksichtigt.

2.3 Miet- und Nutzungsverhiltnisse

- Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt schien beim Ortstermin ungenutzt. Mangels Zutritt konnte nicht
gepriift werden, ob dies zutrifft oder ob Eigennutzung oder eine Vermietung vorliegt.

2 Vgl. OVG Koblenz, Beschluss vom 06.11.2009, Az.: 8 A 10851/09.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebdude und Aufdenanlagen

e Vorbemerkung

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf der Ortsbesichtigung und den Bauakten; sie um-
fassen nur dominierende Merkmale, soweit es fiir die Verkehrswertermittlung sachgemag ist.
Die Hinweise zum Gutachten (vgl. Seite 4) sind zu beachten.

Das Grundstiick konnte besichtigt werden, es wurde aber kein Zutritt zu den Innenriume der
Aufbauten erméglicht. Die Besichtigung umfasste Teilbereiche der Gebiudehiille, soweit sie ein-
sehbar war. Zum Ausbaugrad und zum Zustand von Innenriumen und Haustechnik liegen keine
verlasslichen Angaben vor.

Typologische Gesamtkonzeption

Es existiert ein vollstindig unterkellertes Wohn- und Geschiftshaus unbekannten Baujahrs
(vermutlich Mitte der 1950er Jahre). Das Gebdude hat zwei Vollgeschosse, ein ausgebautes
Dachgeschoss und dariiber einen Spitzboden. Nach Siidosten hin wurde es um einen unter-
kellerten und eingeschossigen Anbau mit Flachdach erweitert. Daran wiederum wurde eine
Garage mit Uberdachung des Zufahrtsbereichs angebaut. Nach den Bauakten bestehen im
Unter- und Erdgeschoss gewerbliche Flichen, im Ober- und Dachgeschoss sind Wohnun-
gen vorhanden. Ob diese Aufteilung noch existiert, kann nicht beurteilt werden.
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3.1.1 Gebidudekonstruktion

=i Primirstruktur

Fassade/Rohbau

Erkenntnisse aus Bauakte und Aufienbesichtigung: Fundamente nicht bekannt, vermutlich Be-
ton-Streifenfundamente | Aufenwénde im Untergeschoss vermutlich aus Schalbeton, dariiber
Hohlblockmauerwerk | Fassaden verputzt und weif gestrichen, vermutlich aus der Fassade vor-
stehende Geschossdecken und Gliederungselemente griinlich abgesetzt (denkbar, dass in Teil-
bereichen nachtréglich eine geringe Dammung auf die urspriinglichen Fassaden aufgebraucht
wurde) | Sockel beige-rétlich gefliest bzw. dunkel gestrichen | Innenwinde vermutlich aus Mau-
erwerk (Hochlochziegel) |Geschossdecken iiber dem Unter-, Erd-, und bergeschoss als Beton-
Massivdecken, iber dem Dachgeschoss als Holzbalkendecke | i.W. fiir die 1970er Jahre durch-
schnittlicher Ausstattungsstandard

Dach/-eindeckung

Erkenntnisse aus Bauakte und Aufenbesichtigung: Uber dem Hauptgebiude Satteldach (nicht
gesichert: Pfettendach mitzweifach stehendem Stuhl, Dachneigung etwa 41° | vorgehingte Dach-
rinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech | Dacheindeckung vermutlich aus grauen Betondach-
steinen mit Anschluss an offentlichen Kanal (ungepriift) | etwa 0,50 m breite Dachiiberstinde
auf den Traufseiten, mit dunkel gestrichenen Holzbrettern verkleidet | Flachdach iiber dem An-
bau (als Dachterrasse genutzt) und der Garage, vermutlich aus Beton | i. W. fiir die 1970er Jahre
durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Geschoss-/Treppen

Erkenntnisse aus der Bauakte: Im urspriinglichen Wohn- und Geschéftshaus eine im Austritt ge-
wendelte Treppe vom Unter- zum Erdgeschoss, durch Zwischenpodest unterbrochen, danach
drei weitere Steigungen | dariiber (vom Erd- zum Obergeschoss) dhnliche Geschosstreppe | zum
nachtréglich ausgebauten Dachgeschoss zweilaufige Geschosstreppe mit Zwischenpodest | im
Bereich des Anbaus vom Unter- zum Erdgeschoss eine einldufige, im Antritt gewendelte Treppe
| es wird ein durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt

Hauseingang/Fenster

Erkenntnisse aus Bauakte und Auenbesichtigung: Haupteingang zu ehemaliger Apotheke und
zu den Wohnungen auf der Strafenseite, Tiir zu den Wohnungen 5 m hinter der AuRenfassade
als Riickbau gestaltet, massive Hauseingangstreppe mit 5 Steigungen, Tritt- und Setzstufen mit
beigefarbenem Tritt- und grauen Setzstufen, einseitig ein Handlauf | Eingangstiir zur ehemaligen
Apotheke als einfliigelige Metall-Rahmentiir mit zwei feststehenden Seitenelementen und Ober-
licht, Driickerplatte, Profilzylinder, dahinter (in Richtung Hauseingangstiir, von auen verklei-
det) vermutlich ein Schaufenster | Haustiir zu den Wohnungen als weife Holz-Rahmentiir mit
Drahtglasfiillung, Tirknauf und Profilzylinder | 1. Seiteneingang, zum ,Verkaufsraum* auf der
nordostlichen Giebelseite (Sackgasse): Eingangstreppe mit 2 Steigungen, Tritt- und Setzstufen
aus Stein, einfliigelige Metall-Rahmentiir mit Glasausschnitt, zusétzliches Oberlicht, Driickgarni-
tur, Profilzylinder | seitlich im Zugangsbereich eine in die Wand eingelassene Briefkastenanlage
mit 3 Briefkdsten (aufgebrochen), 3 Klingeln und Gegensprechanlage sowie Lichtschalter | 2. Sei-
teneingang, zur ,Milchsammelstelle” auf dieser Giebelseite (Sackgasse): Rampe mit Eingangs-
treppe, 4 Steigungen, Steinbelag, an Giebelwand montierter Handlauf, einfliigelige Metall-Rah-
mentiir mit Drahtglasfiillung, Driickerplatte, Profilzylinder, Seitenteil mit Holzprofilen verkleidet
| 3. Seiteneingang zum ,Lager” der ehemaligen Apotheke im Bereich des Anbaus, etwas niedri-
gere Rampe als bei der ,Milchsammelstelle” und von dieser durch Metallgel4dnder getrennt, Belag
aus Waschbetonplatten | Vordach als Metallkonstruktion, einfliigelige Metall-Rahmentiir mit
Drahtglasfiillung und Fiillungsstiben, Driickerplatte, Profilzylinder, Klingel und AuRenlampe |
4. Seiteneingang auf siiddstlicher Traufseite an der siidlichen Geb4dudeecke, insgesamt 9 Steigun-
gen, einfliigelige Stahltiir, Driickergarnitur, Profilzylinder |
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im Sockelbereich straffenseitig 5 Metall-Kellerfenster mit Miusegittern | auf der Gebauderiick-
seite im Untergeschoss des Anbaus ornamentverglaste Fenster mit Lichtschichten und Abdeck-
gittern | straflenseitig Fenster im Erd- und Obergeschoss nicht sichtbar, da durch Rollliden ge-
schlossen | im Erdgeschoss an strafenseitiger nordlicher Gebdudeecke ein rd. 2,60 breites und
2,20 m hohes Schaufenster in Metallrahmen | aufen beigefarbene Steinfensterbinke | an der
Sackgasse zur ,Milchsammelstelle“ und zum ,Verkaufsraum" Fenster mit Fenstergittern, Auen-
fensterbanke mit Fliesenbelag (dhnlich der Sockelverkleidung) | im Bereich des Anbaus, zum Ga-
ragendach hin, Oberlichter mit Fenstergittern | im Ubrigen zumeist Holz- oder Kunststofffenster,
vermutlich mit Isolierverglasung, Rollliden mit grauen Kunststoffpanzern oder griine Klappla-
den | im Dachgeschoss auf den Dachflichen vermutlich acht Dachflachenfenster, auf siidwestli-
cher Dachflache zwei Fenster | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Sonstige Bauteile

Lichtschéchte | Hauseingangstreppe auf Straenseite und zum ,Verkaufsraum“ | Rampen auf
nordostlicher Giebelseite zu ,Milchsammelstelle” und ,Lager” der ehemalige Apotheke | Dach-
flichenfenster | Antenne | Dachstinder (vermutlich Eigentum des Stromanbieters) | verklei-
deter Kaminkopf | Balkon auf dem Flachdach des Anbaus | betonierter Kellerzugangsbereich
mit Glattstrich und Betonmauerchen entlang der siidwestlichen Giebelseite /siidlichen Gebiude-
ecke, zum Zugang des Innenhofs hin mit Metallgelidnder gesichert | im Ubrigen nicht bekannt

3.1.2 Innenausbau und Gebdudetechnik
- Sekundir- und Tertidrstruktur

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. Fiir die nicht besichtigten und/oder nicht einsehbare
Bereiche werden baujahrestypische bzw. iiblicherweise modernisierte Ausfiihrungsstandards
unterstellt. Die nachfolgenden Beschreibungen stiitzen sich auf die Erkenntnisse aus der AufRen-
besichtigung.

Ausbau/Innentiiren
nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt

Ausbau/Oberflichen
nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt

Ausbau/Sanitir
nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt

Ausbau/Kiiche
nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt

Heizung/Wasser

Ol-Einfiillstutzen auf nordéstlicher Giebelseite im Bereich der Rampe | nach der Bauakte: Olbe-
feuerte Zentralheizungsanlage und oberirdischer Stahltank mit 17.000 Litern Fassungsverma-
gen | Photovoltaikanlage auf der siidéstlichen Dachfliiche | im Ubrigen nicht bekannt | i. W,
durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt

Elektro/Liiftung
Stromeinspeisung tiber Dachstinder | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard unter-
stellt

Besonderheiten und Zubehér
Photovoltaikanlage mit 4 Feldern auf siidostlicher Dachfliche | Antennenanlage | sonst nicht
bekannt
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[~ Aufenwohnbereich

Uber dem Anbau im Obergeschoss groRer Balkon, umlaufende Metall-Kastenrinne mit Fallrohr,
Absturzsicherung durch Metallgeldnder mit Handlauf und Fiillung aus Blechprofilen, weitere
Einzelheiten nicht bekannt

3.1.3 Garage

Garage im Bauwich zu siidlich angrenzenden Flurstiicken 221 und 225/1, grof3e, massiv errich-
tete Garage (Beton, Mauerwerk) | Flachdach, vermutlich aus Schalbeton | im Zufahrtsbereich in
nordéstliche Richtung hin PKW-Stellplatz mit Uberdachung | verzinktes, 4 m breites Stahl-
Schwingtor auf der Nordost-Seite | einfliigelige Stahltiir auf der Garagenriickseite zum Hofbe-
reich hin | im Ubrigen nicht bekannt

314 Auflenanlagen

- PKW-Aufienstellplitze

Vor der Garage ein durch das Garagendach iiberdachter PKW-Stellplatz (nur gemeinsam mit
Garage nutzbar) | auf Grundstiick selbst keine weiteren PKW-AufRenstellplitze | auf gemeinde-
eigenem Grundstiick (Fist. 105) Stellplatzbaulast fiir 2 Stellplitze

- Aufienanlagen/Zubehér

Garagenzufahrt mit Betonglattstrich | AuRenbereiche zur Sackgasse hin mit Betonsteinen ge-
pflastert | Hofbereich mit Belag aus Gehwegplatten oder betoniert | Holzlege im Hof hinter der
Garage | keine Einfriedungen vorhanden | iibliche Grundstiicksanschliisse unterstellt.

3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche MaRnahmen, die den Wohn-/Nutzwert oder Ressourcen-
verbrauch eines Gebdudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet MaRnahmen, die
zum Erhalt der Gebaudenutzung regelmagig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt die
Beseitigung von Bauschdden durch dufiere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung sowie
von Baumingeln (Planungs-/Ausfiihrungsfehler/Mangelfolgeschiden).

3.21 Baulicher Zustand, Schiden und Miingel

- Instandhaltungs-/Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

Durchgefiihrte Reparaturen/Erneuerungen als nutzwertrelevante (strukturelle bzw. energe-
tisch-technische) Verdnderungen/Verbesserungen seit den jeweiligen Umbaujahren konnte ich
mangels Zutrittsmaoglichkeit nicht bzw. nur sehr eingeschriinkt feststellen.

Zur Beurteilung des Bauzustands sind nur typologisch vergleichbare und in iiblichem Umfang
bewirtschaftete Durchschnittsobjekte mafRgeblich. Zustandsdefizite sind i.W. durch Baumingel
(Planungs- /Ausfiihrungs- /Materialfehler), durch Bauschiden infolge duferer Einwirkung bzw.
unterlassene Instandhaltung oder durch technisch-dekorative Uberalterungen begriindet. Man-
gels Zutrittsmaglichkeit kann auch der Instandhaltungs- und Unterhaltungszustand nur sehr
eingeschrankt beurteilt werden.
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Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass hier kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt
wird; die Angaben zum Bauzustand sowie zu den Schiden/Mingeln sind nur unvollstindig. Un-
tersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen von Feuchtigkeits-/Rissschiden, zur Funktion
technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit von Wirme-/Brand-/Schallschutz, zu gesund-
heits- /umweltgefihrdenden/biogenen Schadstoffen und zu tierischen Schidlingen erfolgen
nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsgegenstand
und geschuldet.

Fassaden/-flichen

Die Gebaudehiille stammt vermutlich aus dem Umbaujahr 1971, weitergehende technische,
energetische oder dekorative Erneuerungen wurden nicht bekannt. Der Instandhaltungszustand
istknapp durchschnittlich. Es existieren {ibliche Witterungsspuren. Der energetische Zustand
wurde seit dem Umbaujahr vermutlich nicht wesentlich verbessert.

Dach/-eindeckung

Auch der Dachbereich wurde energetisch nicht bzw. kaum verbessert. Im Ubrigen herrschen
Konstruktionen aus dem Umbaujahr vor. Beim Dachgeschossausbau wurden vermutlich nur
Dachflachenfenster eingebaut, ohne weitere wertrelevante Verbesserungen vorzunehmen.

Fenster/-tiiren

Die Fenster und Fenstertiiren, mit Ausnahme der Schaufenster im Erdgeschoss, wurden ver-
mutlich nach dem Umbaujahr nochmals erneuert. Das Einbaujahr und weitere Einzelheiten zu
den Fenstern wurden mir nicht bekannt.

Hauseinginge/Treppen
Die Hauseingangs- und Nebeneingangstiiren stammen vermutlich aus dem Umbaujahr und ent-
sprechen nicht mehr heutigen Anforderungen.

Innenausbau

Die Raumoberflichen (Fuffbdden, Wande und Decken) sind nicht bekannt, da das Gebdude
nicht zu betreten war. Uber die Ausfiihrung und den Instandhaltungszustand ist sonst nichts be-
kannt geworden.

Sanitar/Kiiche
Die Sanitdr- und Kiichenausstattungen konnten nicht in Augenschein genommen werden.

Gebaudetechnik

Hinsichtlich der Heizungs-, Elektro- und Sanitirinstallationen war mangels Zutrittsméglich-
keit keine Inaugenscheinnahme méglich. Es ist plausibel anzunehmen, dass die Gebiudetechnik
nicht aus dem Baujahr stammt und teilweise den Bediirfnissen angepasst worden ist. Uber eine
durchgreifende Modernisierung der Gebiudetechnik liegen keine Informationen vor. Auffallend
auf einem Luftbild war die Photovoltaik-Anlage; Details dazu wurden mir aber nicht bekannt.

Aufenanlagen
Die Aufienanlagen sind einfach gestaltet. Sie befinden sich in einem etwas verwahrlosten Zu-
stand. Ein Dichtigkeitsnachweis fiir die Grundleitungen liegt mir nicht vor.

Sonstiges

Schédlings-/Hausschwammbefall, Schadstoffe oder Defizite an der Tragstruktur waren mangels
Zutrittsmoglichkeit nicht erkennbar. Diesbeziiglich erfolgten keine weiteren Untersuchungen;
solche sind ggfs. gesondert zu veranlassen.
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Bei einem Verkauf oder einer Vermietung des Gebiudes muss potenziellen Kiufern oder Mietern
ein Energieausweis vorgelegt werden, ein Ausweis, der die energetische Einschitzung des Ge-
baudes dokumentiert. Ein Energieausweis liegt nicht vor. Im Rahmen dieses Gutachtens wird,
aufgrund der Gebaudestruktur, von einem schlechten energetischen Zustand ausgegangen.

- Energieausweis/energetische Qualitit

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) stellt auch fiir Bestandsgebidude hohe Anspriiche an die
energetische Qualitit, so dass sich ggfls. Nachriistpflichten ergeben. Im Bewertungsfall handelt
es sich um ein Bestandsgebiude, mit einem vermuteten Ursprungsbaujahr aus der Mitte der
1950er Jahre, das um 1970 und 1975 umgebaut und erweitert wurde. Diesbeziiglich sind
z.B. folgende Vorschriften zu beachten:

- Bei gréferen Anderungen an Aufenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte eingehalten
werden (z.B. fiir die Warmedurchgangskoeffizienten).

- Ol- und Gasheizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden oder
alter als 30 Jahre alt sind, diirfen grofitenteils nicht mehr betrieben werden.

- Ungeddmmte, zugéingliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in
beheizten Raumen befinden, miissen gedimmt werden.

- Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Riume miissen so gedimmt werden, dass
ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht iiberschritten wird.

Fir einige der aufgefiithrten Vorschriften gibt es Ausnahme- und Sonderregelungen. Eine genaue
Analyse der energetischen Anforderungen, der Ausnahmen und Sonderregelungen sowie der da-
raus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt wer-
den. Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist eine derartige Analyse nicht méglich.

Allerdings wurden sehr viele Gebdude des gleichen Baujahrs in der Vergangenheit bereits ener-
getisch verbessert. Die Marktteilnehmer sind fiir energetische Themen sensibilisiert und werden
bei dem Bewertungsobjekt einen Abschlag wegen des energetischen Zustands machen. Ange-
sichts des grofien Bauvolumens halte ich einen Abzug von rd. 20.000 € fiir angemessen. Dieser
Betrag spiegelt nicht die tatsdchliche Héhe der Kosten fiir eine energetische Sanierung wider, die
sehr viel héher liegen, sondern nur den Betrag, um den Marktteilnehmer den Kaufpreis vermut-
lich mindern werden. Sie werden bei einem Erwerb auch Aspekte der Umnutzung und des Ge-
baudealters beriicksichtigen.

3.2.2 Investitionsriickstau/Wirtschaftliche Minderungen

Als Wertminderung fiir Investitionsriickstau ist nur der Aufwand zu bemessen, der erforder-
lich ist, einen Zustand iiblich bewirtschafteter Vergleichsobjekte zu erreichen. Hierbei handelt
es sich nicht um vollstindige Bau-/Modernisierungskosten, sondern um iiberschléagig kalku-
lierte, wertermittlungssystematische Ansitze anhand lage-/objektbezogener Kennwerte zur
marktgerechten Wiirdigung von Zustandsabweichungen gegeniiber einem ,Durchschnittsob-
jekt”.

- Gesamtbeurteilung

Nach dem duferen Eindruck befindet sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter von
geschitzt 69 Jahren (Ursprungsbaujahr geschitzt um 1955) durchschnittlichen Instandhal-
tungszustand. Allerdings gibt es in jedem durchschnittlichen Gebaude dieses Alters Bereiche mit
einem unter- oder auch iiberdurchschnittlichen Zustand. Letzteres ist i.d.R. bei durchgefiihrten
Modernisierungen der Fall. Ein iibliches Wohn- und Geschéftshaus aus dem Jahr 1955 hat in Teil-
bereichen immer auch éltere Ausstattungsmerkmale, die zumindest mittelfristig erneuerungs-
bediirftig sind. Fiir die Beurteilung des Werteinflusses von Baumingeln und Bauschiden ist
mafdgeblich, wie sich das Gebdude aus der Sicht iiblicher Marktteilnehmer darstellt.
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Bei dem Bewertungsobjekt waren an den von aufen sichtbaren Bauteilen der Gebsudehiille und
an den Aufenanlagen keine Instandhaltungsdefizite erkennbar. Ob solche im Innenbereich
vorliegen, ist durchaus vorstellbar, war im Rahmen der AufRenbesichtigung aber nicht er-
kennbar.

3.3 Baukennzahlen und Flichenanalyse

3.3.1  Grundstiicks- und Gebiudekennzahlen

- Grund- und Geschossflichenzahl (GFZ/GRZ)

Die Geschossfldche ist anhand der GebdudeaufenmafRe in Vollgeschossen nach landesrechtli-
cher Definition zu ermitteln (§ 20 BauNVO), die Grundfliche nach § 19 BauNVO. Es wurden er-

mittelt:

e Grundfliche, rd. 276 m?®

e  Geschossfliche, rd. 340 m?

e Wertrelevante Geschossfliche, rd. 475 m?

Grundstiickskennzahlen (Grundstiick: 360 m?)22 GRZ= 0,77 /GFZ= 0,94/WGFZ: 1,32
[ Wohn- und Nutzfliche (WF/NF)

Die Flichenansitze orientieren sich an den vorhandenen Unterlagen {vgl. Abschnitt 1/Leis-
tungsabgrenzung). Vom Bauamt der Gemeinde Eschelbronn habe ich eine Fléichenermittlung des
planenden Architekten erhalten. Dort wird die Wohnfliche (Ober- und Dachgeschoss) mitins-
gesamt rd. 224 m?, Die Wohnfliche von 224 m? verteilt sich auf zwei Wohnungen im Oberge-
schoss (Wohnung OG links: 49 m?, Wohnung OG rechts: 93 m?) und eine Wohnung im
Dachgeschoss mit 82 m?, Der Balkon (Wohnung OG rechts) ist halftig mit rd. 39 m? in der
Wohnfliche enthalten. Da er nicht iiberdacht ist, halte ich eine wohnwertabhingigen Ansatz
von einem Viertel der Grundfliche des Balkons eher fiir sachgerecht (74,44 m® x 0,25), das
sind 19,36 m®. Die Wohnfl4che dieser Wohnung dndert sich in der Folge auf rd. 74 m? und die
Gesamtwohnfliche auf 205 m?, Die Gewerbefliche (Unter- und Erdgeschoss) wird vom Ar-
chitekten mit rd. 208 m? angegeben und verteilt sich auf 53 m? im Unter- und 154 m? im Erd-

geschoss.

Wohnfliche (3 Wohneinheiten), rd. 205 m?
Nutzfliche (1 Gewerbeeinheit), rd. 208 m?
Summe 413 m?

3.3.2 Struktur- und Nutzwertanalyse

_ Nutzwertmerkmale

Bewertungsgegenstand ist ein Grundstiick, das mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebaut
ist. Das Grundstiick befindet sich in durchschnittlich nachgefragter Wohn- und Geschiftslage. Die
Struktur- und Nutzwertanalyse erfolgt auf Basis der vorliegenden Grundrisse und Flichenbe-
rechnungen aus den Baugenehmigungsakten der Gemeinde. Da mir keine Méglichkeit fiir eine
Innenbesichtigung eingeraumt wurde, kann die tatséichliche bauliche Ausfithrung hiervon ab-
weichen.

22 Vgl. Anlage 5.3 des Gutachtens.
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- Aufteilung

Die Gesamtfldche liegt typologisch im durchschnittlichen Bereich. Das Gebiude ist geprigt durch
den funktionalen Baustil, reprasentative Anspriiche hinsichtlich Architektur und Gestaltung
sowie Grundrisse werden nicht erfiillt. Das Haus beinhaltet insgesamt 4 Nutzungseinheiten:
1 Gewerbeeinheit (Unter- und Erdgeschoss) und 3 Wohneinheiten (zwei Wohnungen im
Obergeschoss, eine im Dachgeschoss). Weil die Flichen von ,Apotheke” und ,Milchsammel-
stelle” in der Wohn- und Nutzflichenberechnung des planenden Architekten zusammengefasst
sind und fiir die ,Milchsammelstelle” im Grundrissplan kein eigener Sanitirraum eingezeichnet
ist, gehe ich davon aus, dass beide Gewerbebereiche als Einheit genutzt werden.

Laut den Grundrisspldnen?3 umfasst die Gewerbeeinheit im Untergeschoss?4: Arzneimittelkel-
ler, Lager und Labor und im Erdgeschoss: Apotheke, Lager, Toilette, Garderobe, Flur, Vorraum,
Milchsammelstelle, Kiihlraum und Verkaufsraum. Es ist nicht bekannt, ob seit Aufgabe des Apo-
thekenbetriebs eine Umnutzung bzw. ein Umbau der Flichen erfolgte. In der Wohn- und Nutz-
flaichenberechnung des planenden Architekten sind die Flichen von ,Apotheke” und ,Milchsam-
melstelle” zusammengefasst, im Grundriss ist aber keine Verbindung zwischen den Bereichen
erkennbar. Im Plan wurde fiir die ,Milchsammelstelle“ kein eigener Sanitirraum eingezeichnet,
Ich gehe deshalb davon aus, dass beide Gewerbebereiche als Einheit genutzt wurden. Dem
duferen Anschein nach wirken die Flichen ungenutzt. Die Gréfen und Proportionen der Gewer-
berdume im Unter- und Erdgeschoss entsprechen nach den vorliegenden Bauplinen friiher iib-
lichen Anforderungen an Apotheken. Die ,Milchsammelstelle“ scheint in den Funktionen dorfli-
chen ,Milchhduschen” zu entsprechen, wie sie frither existierten.

Die Geschosshdhe betrigt nach der Schnittzeichnung?s im Untergeschoss 2,50 m, im Erdge-
schoss 3,00 m, im Obergeschoss 2,75 m und im Dachgeschoss 2,50 m. Aufgrund der Anordnung
der Nebeneingangstiiren an der Sackgasse sowie der eingezeichneten Treppe zwischen Ver-
kaufsraum und Milchsammelstelle gehe ich von Hohendifferenzen zwischen diesen beiden
Réumen aus. Ein Aufzug zwischen Unter- und Erdgeschoss ist nicht eingezeichnet, so dass die
Anbindung der UG-Flichen vermutlich nur tiber die innliegende Treppe erfolgt. Fiir eine Han-
delsnutzung sind Hohendifferenzen zwischen Gehweg und Ladenlokal nutzungs- und wertmin-
dernd. Vermutlich werden diese Flichen nicht mehr als iibliche Einzelhandelsnutzung genutzt
werden, sondern eher von handelsorientierten Dienstleistern oder Freiberuflern. Eine Um-
nutzung zu Wohnflachen erscheint denkbar, diirfte wegen schwacher Belichtungsverhiltnisse
aber eher unwahrscheinlich sein.

Nach der Wohnflachenberechnung?é des planenden Architekten sind 3 Wohnungen vorhanden:

e Obergeschoss links, 2-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Bad und Flur, ca. 49 m? grofR: Der
Grundrissplan ldsst nicht erkennen, ob das kleinere der beiden Zimmer (14,68 m?, das an-
dere Zimmer misst 15,76 m?) innerhalb der abgeschlossenen Wohnung liegt oder nur vom
gemeinschaftlichen Treppenhausbereich aus zuginglich ist. Hier kénnte es auch sein, dass
es als gefangenes Zimmer angelegt wurde. Die Kiiche ist fiir heutige Verhiltnisse relativ grofl
(12,51 m?). Das Badezimmer ist mit 3,52 m? Fliche sehr klein. Ein Zutritt zu dem an die Kii-
che angrenzenden Balkon ist nach dem Geschossgrundriss nicht gegeben; er scheint aus-
schliefflich der Wohnung im Obergeschoss rechts zugeordnet worden zu sein.

s Obergeschoss rechts, 2-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Badezimmer, Abstellraum, Flur
und groflem Balkon, ca. 74 m? grofR (93 m?): Alle Zimmer sind iiber einen zentral einge-
legten Flur erreichbar. Die Zimmer (14,28 m? und 15,14 m?) sowie die Kiiche (11,62 m?) ha-
ben dhnliche Gréfen wie die Wohnung im Obergeschoss links; auch hier ist das Badezimmer
nur klein (4,47 m?); es kénnte ggfls. um den daran angrenzenden Absteliraum (4,20 m?) ver-
grofiert werden.

23 Vgl. Anlage 5.1 des Gutachtens.
24 bei Verwendung der Bezeichnungen aus einer Nutzung als Apotheke/Milchsammelstelle.
25 Vgl. Anlagen 5.1 und 5.2 des Gutachtens.
26 Vgl. Anlage 5.5 des Gutachtens.
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e Vorteilhaft wirkt sich bei dieser Wohnung der grof3e Balkon auf dem Flachdach des Anbaus
aus; er hat nach der Wohnflichenberechnung eine Grundfliche von 77,44 m? und ist zur
Halfte als Wohnfliche beriicksichtigt worden (38,72 m?). Wegen der fehlenden Uberdach-
ung wird die anteilige Wohnfliche auf 19,36 m? (77,44 m? x 0,25) reduziert, was fiir eine
Wohnung mit einem Innenbereich von rd. 54 m? weiterhin grof ist. Fiir 2-Zimmer-Wohnun-
gen mit einem Balkon in dieser Gréfenordnung ist eine héhere Miete marktiiblich.

¢ Dachgeschoss, 3-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Badezimmer, Abstellraum und Flur,
82,42 m? grofR: Das Wohnzimmer ist mit 14,77 m? fiir heutige Anforderungen sehr Kklein,
die beiden iibrigen Zimmer und die Kiiche haben iibliche Gréfen. Fiir eine 3-Zimmer-Woh-
nung ist ein 5,36 m? messendes Badezimmer eher klein. Auffallend und zu grof bemessen
ist der 15,71 m? groRe Flurbereich, der um einen Abstellraum mit 7,09 m? ergiinzt wird.

Die Belichtung erfolgt im Unter- und Obergeschoss durch iiblich dimensionierte Fenster. Im
Erdgeschoss bestehen wegen der groflen Raumtiefen und der dichten Bebauung auf dem Bewer-
tungs- und den Nachbargrundstiicken eher schwache Belichtungsverhiltnisse. Im Dachgeschoss
haben augenscheinlich nur die beiden Zimmer auf der nordéstlichen Giebelseite normale Fens-
ter, die ibrigen Rdume verfiigen vermutlich iiber Dachflichenfenster. Die Aussichten sind i. W.
von der angrenzenden Nachbarbebauung und Aussichten auf den Straenraum geprigt.

- Grundstiick

Nutzungstypologisch existiert eine iibliche Grundstiicksgréfe. Es sind kleine nicht iiberbaute
Grundstiicksflichen vorhanden, die betoniert oder mit Pflastersteinen befestigt sind. Garten-
flachen fehlen. Das Grundstiick ist gut nutzbar und als Eckgrundstiick von zwei Seiten erschlos-
sen. Es besteht insgesamt eine ortsiibliche und gute Grundstiicksausnutzung. Hinsichtlich
Lage und Bauart resultiert ein eher schwacher Wohn- bzw. Nutzwert.

34  Wirtschaftliche Folgenutzung/Verwertungspotenzial

344 Drittverwendung und Marktfihigkeit

Fiir eine nachhaltige Akzeptanz miissen bauliche Anlagen dem Bodenwertniveau angemessene
Ertriage bzw. Nutzungspotenziale im Rahmen einer Eigenverwendung bieten. Auf unzulissige,
unwirtschaftliche oder unzeitgeméfie Verhiltnisse z.B. in Bezug auf die bauliche Grundstiicks-
ausnutzung, die architektonische Gestaltung und den Bauteilstandard/Modernisierungsgrad re-
agiert der Markt sensibel. Das Baugeschehen im Umfeld zeigt i.d.R. gut an, wie sich die Maf3stibe
des Geschiftsverkehrs diesbeziiglich entwickelt haben.

Das Gebdude war vermutlich bereits im Ursprung als Wohn- und Geschiiftshaus geplant. Die
Raumbezeichnungen (,Milchsammelstelle”, ,Abhdngeraum®”, , Tiefkiihlanlage, 54 Ficher, ,Tre-
sor”, ,Kassenraum®) lassen die Vermutung zu, dass sich auf dem Grundstiick/in dem Geb&ude
frither ein genossenschaftliches Lagerhaus mit Bankbetrieb befand. Wann das Ursprungsbau-
jahr einzuordnen ist und wie sich die Aufbauten historisch entwickelt haben, konnte nicht er-
mittelt werden.

Nach Aufgabe des Apothekenbetriebs wird das Gebidude vermutlich in Teilbereichen gewerb-
lich genutzt worden sein; darauf deuten Namensschilder hin. Ob es sich um einen reinen Biiro-
betrieb handelte oder auch andere gewerbliche/wirtschaftliche Tatigkeiten auf dem Grund-
stiick ausgeiibt wurden, ist nicht bekannt. Andere Flachen des Objekts wurden augenscheinlich
wohnwirtschaftlich genutzt, wobei nicht erkennbar ist, ob sie ausschlieRlich der Eigennutzung
oder auch der Vermietung dienten.
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Die Grundrisskonzeptionen der gewerblichen Einheit/Einheiten und der Wohnungen sind nach
den Baugenehmigungspldnen nur bedingt zeitgemaR. Die Aufteilungen weisen im Vergleich zu
modernen Gewerbe- und Wohnflachen Mingel auf. Es ist nicht erkennbar, ob und wie die einzel-
nen Wohn- und Gewerbefldchen abgeschlossen sind. Eine barrierefreie Erschlieung ist nicht
vorhanden, ggfls. sind strukturelle Umbauten erforderlich.

Letztlich halte ich das Objekt fiir eine gemischte Nutzung mit 1 Gewerbeeinheit (Biiroflichen
oder handelsorientierten Flidchen im Unter-/Erdgeschoss) und 3 Wohneinheiten (Ober-
und Dachgeschoss) mit iiblichen Anforderungen an Wohn- und Gewerbezwecke fiir geeignet.
Gehobene oder reprisentative Folgenutzungen bieten sich hinsichtlich Lage und Bauart nicht an.

Die allgemeinen Lagemerkmale (Metropolregion Rhein-Neckar mit positiven demografischen
Merkmalen) und die hohe Nachfrage nach Wohnraum wirken sich positiv auf den Bewertungs-
gegenstand aus, die Nachfrage nach Gewerbeflichen ist eher gering. Die Vermarktungszeit
aufgrund Groéfie/Struktur/Drittverwendung ist vermutlich durchschnittlich. Hinsichtlich der
Objekt- und Marktverhaltnisse resultiert bei angemessenem Preisniveau ein leicht unterdurch-
schnittliches Verwertungspotenzial.

3.4.2 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Aktuelle Angaben zu Bewirtschaftungskosten, die zur laufenden Objektunterhaltung erforder-
lich sind, liegen mir nicht vor. Im Hinblick auf die technisch-strukturelle Situation (Bau-/Nut-
zungsart/-form, Materialqualitit, Energieeffizienz, Modernisierungsgrad) werden baujahresiib-
lich Betriebs- und Bewirtschaftungskosten erwartet und unterstellt.

343 Gesamt- und Restnutzungsdauer

- Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafier Bewirtschaftung, vom Baujahr an gerechnet, iiblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV); im Unterschied dazu kann die technische Stand-
dauer unter Umstdnden wesentlich ldnger sein. Zur Wahrung der Modellkonformitit (§ 10
Abs. 1 ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu le-
gen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV). Die ImmoWertV 2021 enthilt in An-
lage 1 Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer, die nach einer Ubergangsfrist bei der Er-
mittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde zu legen sind.

Bei Wohnhausern (EFH, ZFH, DHH, RH, MFH) und gemischt genutzten Gebiuden sind die Model-
lansdtze der Anlage 1 zu § 12 ImmoWertV zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betrigt die GND
danach 80 Jahre. Der fiir Eschelbronn zustindige ,Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Immo-
bilienwerte bei der Stadt Sinsheim” leitet derzeit noch keine Liegenschaftszinssitze fiir Wohn-
und Geschéftshauser ab. Auch die benachbarten Gutachterausschiisse (Gemeinsamer Gutachter-
ausschuss Neckar-Odenwald-Kreis in Mosbach, Gemeinsamer Gutachterausschuss fiir den nord-
lichen Landkreis Heilbronn in Bad Friedrichshall, Zweckverband Gutachterausschuss Siiddstli-
cher Rhein-Neckar-Kreis in Leimen) leiten keine Liegenschaftszinssitze ab.

Ersatzweise werden hier die Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte fiir
den Bereich Stidhessen herangezogen, der Daten fiir Grundstiicke mit gemischter Nutzung abge-
leitet hat. Die Gesamtnutzungsdauer fiir Mehrfamilienhiuser und gemischt genutzte Grundstii-
cke gibt dieser Gutachterausschiisse aber mit 70 Jahren an, 27 so dass aus Griinden der Modell-
konformitit diese Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen ist.

27 Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2023, Daten des Immobilienmarktes (2021-2022)
Seite 92.
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Zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2024 betrigt das Alter des Wohn- und Geschiftshauses
(bei einem Ursprungsbaujahr von geschitzt 1955) 69 Jahre. In den Jahren 1967 bis 1975 er-
folgten verschiedene Um-, An- und Ausbauten, zudem wurden die baulichen Gegebenheiten
iiber die Jahre an die Bediirfnisse der Nutzer angepasst. Durch diese BaumaRnahmen ist der
Bauanteil des Ursprungsbaujahrs am Gesamtbauwerk zuriickgegangen, der Bauanteil der
Umbauten gestiegen. Ich schitze das modifizierte Baujahr auf etwa 1974, so dass sich zum
Wertermittlungsstichtag ein Baualter von rd. 50 Jahren ergibt.

- Restnutzungsdauer

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen, konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende,
rechnerische Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Unter Modernisierungen sind
Mafinahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung von Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhiltnissen und/oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewir-
ken. Anlage 2 der InmoWertV enthilt ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer, das bei
Modernisierungen von Wohngebauden anzuwenden ist. Das Modell soll einer nachvollziehbaren
Beriicksichtigung von Modernisierungsmanahmen dienen. Die Modernisierungspunkte kon-
nen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fiir durchgefiihrte Manahmen oder auf-
grund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt werden.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individueller Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).

e Dacherneuerung inkl. Wirmediammung: Das Dach stammt augenscheinlich aus dem Bau-
jahr und wurde seither im iiblichen Rahmen instandgehalten. Beim Dachgeschossausbau
1975 sind Dachflachenfenster und eventuell eine vor rd. 50 Jahren iibliche Ddmmung einge-
baut worden.

¢ Modernisierung von Fenstern und AufRentiiren: Es sind keine Modernisierungsmafinah-
men bekannt bzw. wurden nicht mitgeteilt.

e Modernisierung der Leitungssysteme: Es sind keine Modernisierungsmafinahmen be-
kannt bzw. wurden nicht mitgeteilt.

e Modernisierung der Heizungsanlage: Es sind keine ModernisierungsmaRnahmen be-
kannt bzw. wurden nicht mitgeteilt. Eine Photovoltaikanlage wurde auf den Dachflichen
installiert; die Eigentumsverhiltnisse daran sind nicht bekannt.

e  Wirmedimmung der Auflenwinde: Die Gebaudehiille stammt augenscheinlich aus dem
Baujahr und wurde seither instandgehalten.

e Modernisierung von Bidern: Es sind keine Modernisierungsmafinahmen bekannt bzw.
wurden nicht mitgeteilt.

* Modernisierung des Innenausbaus: Es sind keine Modernisierungsma2nahmen bekannt
bzw. wurden nicht mitgeteilt.

e Verbesserung der Grundrissgestaltung: Es sind keine Modernisierungsmafnahmen be-
kannt bzw. wurden nicht mitgeteilt.

Fiir die Beurteilung des Werteinflusses von Baumingeln und Bauschiden ist mageblich, wie
sich das Gebdude aus der Sicht iiblicher Marktteilnehmer darstellt. Im Ergebnis erscheinen
mir folgende Ansitze marktgerecht:

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2024 + 25 Jahre RND - 70 Jahre GND) 25 Jahre/1979
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4, Grundstiicksmerkmale

LAO

Entwicklungszustand Baureifes Land
Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung Lindliches Mischgebiet
Bebauungsplan Kein Bebauungsplan, § 34 BauGB

Tatsachliche Art der baulichen Nutzung

gemischte Nutzung

Tatsachliches Maf der baulichen Nutzung

GRZ: 0,77; GFZ: 0,94; WGFZ: 1,32

Denkmalschutz

Verkehrsimmissionen

Ubliche Immissionen (ausreichend be-
riicksichtigt)

Hochwasser- und Starkregenrisiko

Hochwassergefahr und Starkregenrisiko
(ausreichend beriicksichtigt)

Sanierungsgebiet -
Zwangsversteigerung Zwangsversteigerungsvermerk (11/3)
Baulasten Begiinstigende Stellplatzbaulast an zwei
— Stellplatzen auf Flst. 105 (ohne Grund-
dienstbarkeit)
Uberbau -

Wohnungsrechtliche Bindungen

Mietrechtliche Bindungen

Nicht bekannt

Abgabenrechtlicher Zustand

erschliefungs- /kommunalabgabenfrei

Verkehrsanbindung Sehr gut

Nachbarschaft Ortskernbebauung, 1-&2-geschossig

Wohn-/Gewerbelage Durchschnittliche Wohn-/Gewerbelage

Erschliefung Anbindung an 6ffentliche Strafe, 6ffentli-
— che Erschlieffungsanlagen

GrundstiicksgroRe 360 m?

Straflenfront Rd. 19 m

Grundstiickstiefe -

Grundstiickszuschnitt Annihernd quadratisch

Grundstiicksart Eckgrundstiick

Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne

schidliche Bodenveridnderungen
Gebidudeart Wohn- und Geschiftshaus

Bauweise und Baugestaltung

Offene Bauweise, 2-geschossig, unterkel-
lert, ausgebautes Dachgeschoss

Wohn-/Gewerbeflidchen

Wohnfliche: 205 m? (3 Wohneinheiten),
Gewerbefliche: 208 m? (1 Gewerbeein-
heit)

Ausbaustandard

i.W. durchschnittlich

Garagen-/Aufienstellplitze

1 Garage, 1 Stellplatz davor,
2 Aufienstellplitze (nur als Stellplatz-
baulast auf Fist. 105)

Qualitit der Bebauung

Zumeist durchschnittliche Bauausfiihrung

Energetischer Zustand

Durchschnittlicher energetischer Zustand,
kein Energieausweis

Baujahr (Baujahr modifiziert)

Etwa 1955 (modifiziert: 1979)

Gesamtnutzungsdauer

70 Jahre

Restnutzungsdauer

25 Jahre

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Energetischer Zustand, Photovoltaikan-
lage, Stellplatzbaulast, Abschlag wegen
fehlenden Zutrittsmoglichkeit
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

51 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach den Preisbildungsmechanismen
des Grundstiicksverkehrs entsprechend der Grundstiicksart, nach den zur Verfiigung stehen-
den notwendigen Vergleichsdaten sowie nach der wirtschaftlichen und rechtlich zuldssigen Nut-
zung. Diese Verkehrswertermittlung erfolgt unter Beriicksichtigung der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV). Nach § 6 ImmoWertV sind dabei das Vergleichs-, das Ertrags-
oder das Sachwertverfahren anzuwenden.

- Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwerter-
mittlung und fiir Gebdude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen erméglicht.
Dies gilt v.a. fiir Eigentumswohnungen und Reihenhiuser. Sofern nicht geniigend Vergleichs-
preise, die in den wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Alter, GriRe, Zustand, Ausstattung,
Kaufdatum) mit dem Objekt iibereinstimmen, vorliegen, kann ein indirektes Vergleichswertver-
fahren anhand von Vergleichsfaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das Ver-
gleichswertverfahren zur Bodenwertermittlung herangezogen.

- Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Ge-
bduden bebaut sind, bei denen die Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw. steuer-
liche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennutzung die
kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekt beriicksichtigt wird. Im Bewertungsfall ist eine Ver-
mietung aus struktureller Sicht als eine mégliche/wirtschaftliche Option anzusehen.28 Typolo-
gisch handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit einem Wohn- und Geschiiftshaus
bebautes Grundstiick.

Im Bewertungsfall leitet der fiir Eschelbronn zustindige ,Gemeinsame Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim" fiir den Teilmarkt der Wohn- und Geschiiftshiuser
keine Liegenschaftszinssdtze aus den Kaufpreissammlungen ab. Auch die Gutachteraus-
schiisse des Neckar-Odenwald-Kreises, des nérdlichen Landkreises Heilbronn, des siidéstlichen
Rhein-Neckar-Kreises leiten keine Liegenschaftszinssitze als Marktanpassungsfaktoren ab, so
dass hier auf die Daten des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte Siidhessen zuriickgegrif-
fen wird. Er leitet Liegenschaftszinssitze ab, die die 6rtlichen Marktverhiltnisse recht gut wi-
derspiegeln. Das Ertragswertverfahren wird im vorliegenden Bewertungsfall als maf3gebli-
ches Verfahren herangezogen.

- Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Ge-
bauden bebaut sind, bei denen personliche Nutzungsabsichten und iiberwiegend technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhéuser (1-/2-FH, RH, DHH). Auf-
grund der baulichen Gegebenheiten sowie der zu erwartenden zukiinftigen Nutzung, wird das
Sachwertverfahrens fiir die Verkehrswertableitung nicht herangezogen.

28 vgl. Abschnitt 3.4: Wirtschaftliche Folgenutzung / Verwertungspotenzial.
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Nach dem Grundsatz der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) sind bei Anwendung
der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansitze
zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Dies betrifft insbesondere die
Liegenschaftszinssitze und Sachwertfaktoren.

- Modellkonformitat

Eine vollstandige Modellkonformitit wiirde voraussetzen, dass z.B. ein dlterer, inzwischen nicht
mehr geltender Bodenwert verwendet wird und eine hohere Restnutzungsdauer, niamlich die,
welche zum Zeitpunkt der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes galt. Die sich ergebenden Kor-
rekturen miissten modelltheoretisch nach der Marktanpassung in die Wertermittlung eingefiihrt
werden. Durch eine solche Darstellung wiirde diese Werteinschitzung sehr uniibersichtlich. In
dieser Wertermittlung werden deshalb die zum Wertermittlungsstichtag geltenden Eingangsda-
ten verwendet. Die Korrektur, die sich aus der Abweichung des Wertermittlungsstichtags vom
Zeitpunkt der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ergibt, wird wie folgt beriicksichtigt: Zu-
néchst wird der Liegenschaftszinssatz verwendet, der sich fiir das Bewertungsgrundstiick unter
Beriicksichtigung der Daten zum Wertermittlungsstichtag ergibt, anschlieRend wird eine zeitli-
che Anpassung zur Beriicksichtigung der preislichen Entwicklung vorgenommen. Insofern wird
hier von der Ausnahmeregelung in § 10 Abs. 2 ImmoWertV und den Hinweisen der InmoWertA
Gebrauch gemacht.2?

5.2 Bodenwertermittiung

5.2.1 Verfahrensgrundsitze - - -
Nach § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den

§§ 24 bis 26 InmoWertV ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-

teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafigabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV

ein geeigneter objektspezifischer Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte sind ge-

eignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den

Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen. Finden sich in dem

Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kénnen auch Ver-

gleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu berticksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die i. W. gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen, wie z.B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom
zustindigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen dem Be-
wertungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone nicht mehr als 30 % betragen.

Grundlage fiir die Bodenwertansitze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und
die Lage des Bewertungsobjekts in Eschelbronn sowie die vom Gemeinsamen Gutachteraus-
schuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim veréffentlichten Bodenrichtwerte zum Stich-
tag 01.01.2024.

2 Dieses Vorgehen entspricht der exemplarischen Abstimmung mit dem Vorsitzenden des Gutachter-
ausschusses des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises im Telefonat vom 01.08.2023.
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' 5.2.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittiung

- Bodenrichtwertauskunft

Im Bewertungsfall liegen mir fiir eine Vergleichswertermittlung nicht geniigend direkte Kauf-
preise von Grundstiicken vor. Gemaf § 40 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss fir
Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim wurde fiir den Bewertungsbereich ein nach den
§§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelter Bodenrichtwert ausgewiesen und wie folgt definiert:

e Artder Nutzung / Anbauart gemischte Baufldche (auch Bauflache

ohne ndhere Spezifizierung)
e Entwicklungszustand baureifes Land
e Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
¢ Bodenrichtwertzonenname Ortskern Eschelbronn
e  BRW-Nummer 31506000
Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.202430 190 €/m?

- Objektspezifischer Bodenwertansatz

Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab,
kénnen je nach Heterogenitit der Zone Zu-/Abschlige resultieren. Als Kriterien fiir eine Anpas-
sung sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder reprisentativen/lageuntypischen
Gebduden), die Nahe zu Immissionsquelien (HauptstrafRen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe, tech-
nische Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Sonnen-/
Aussichts-/Wasserlagen) zu wiirdigen.

Gemdf} § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungsrechtlich zulissigen und im Ge-
schaftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung zu bestimmen. Abweichungen hier-
von, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands von baulichen Anlagen nicht be-
hoben werden kdnnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiirdigen.

Vergleichskriterien Bodenrichtwert- Bewertungs- 99fs. Objektspezifische

grundstiick grundstiick Anpassung erforderlich,
siehe Anpassungen

Lage und Wert

Gemeinde Eschelbronn entsprechend

Gemarkungsname Ortskern Eschelbronn entsprechend

Bodenrichtwert 190 €/m? gesucht

Stichtag BRW 01.01.2024 28.05.2024 Al

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei beitragsfrei

Nutzungsart Gemischt genutzt entsprechend

Grundstticksgrofe keine Angaben 360 m?

Grundstiickszuschnitt keine Angaben quadratisch

Grundstiicksart keine Angaben Eckgrundstiick A2

% Siehe Anlage 9 dieses Gutachtens.
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Erlauterungen zur Anpassung bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenricht-
werts:

A1l Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Ausgangsbodenwert stellt den vom Gutachterausschuss zum 01.01.2024 veréffentlich-
ten Bodenrichtwert dar. Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Be-
wertungsstichtag (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Bodenwertindexreihen des Gut-
achterausschusses herangezogen. Der Gutachterausschuss éstlicher Rhein-Neckar-Kreis hat bis-
lang keine Bodenwertindexreihen abgeleitet.

Die Bodenpreisentwicklung kann anhand der Indexreihen des Statistischen Bundesamtes nach-
vollzogen werden, wobei der Preisindex fiir Bauland nur bis zum 4. Quartal 2021 vorliegt. ,Zur
zeitlichen Marktanpassung des Boden(-richt)wertes empfiehlt bspw. der Gutachterausschuss
bei der Stadt Sinsheim, sich am Hiuserpreisindex von destatis zu orientieren.“3! Die Indexrei-
hen basieren auf bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse. Der Rhein-Neckar-
Kreis wird zur Lagekategorie der stiidtischen Kreise gezihlt (entsprechend den vom Statisti-
schen Bundesamt verdffentlichten unterschiedlichen Lagequalititen).

Im 1. Quartal 2024 lag der Hauserpreisindex in stidtischen Kreisen bei 126,7, im 4. Quartal 2023
(Veroffentlichung des Bodenrichtwerts) bei 128,9, so dass eine Minderung in 3 Monaten von
- 1,7 % resultiert.32 Fiir das 1. Quartal 2024 wird ein Index von 137,2 angegeben, so dass sich die
Hauserpreise im Vergleich zum Vorjahr sogar um 7,7 % gesunken sind.3?

Auch das Unternehmen vdp-research GmbH veroffentlicht im Auftrag des Verbandes deutscher
Pfandbriefbanken quartalsweise Informationen zur Entwicklung des Immobilienmarktes in
Deutschland. In der Veroffentlichung zum 2. Quartal 202434 heift es:

»Im zweiten Quartal 2024 waren auf dem deutschen Immobilienmarkt erste Anzeichen fiir ein Ende
des mittlerweile zweijdhrigen Abschwungs erkennbar. Der vdp-Immobilienpreisindex lag mit 175,5
Punkten 0,5 % oberhalb des Werts im Vorquartal. Im Jahresvergleich stand noch ein Minus in Hohe
von - 3,8 % zu Buche. Insgesamt deutet die Entwicklung zum zweiten Quartal auf eine beginnende
Stabilisierung des Marktes hin.

Die Wohnimmobilienpreise, die im Vorjahresvergleich noch eine Abnahme in Hohe von 2,9 % ver-
zeichneten, legten gegeniiber dem direkten Vorquartal um 0,5 % zu. Zu dieser Verdnderungsrate
trugen die Preisentwicklungen bei Mehrfamilienhdusern (+ 0,5 %), Einfamilienhdiusern (+ 0,4 %)
und Eigentumswohnungen (+ 0,7) bei.... Auch im gewerblichen Sektor zeichnet sich eine Marktbe-
ruhigung ab: Zwar fielen die Preise fiir Biiro- und Einzelhandelsimmobilien im Vergleich zum zwei-
ten Quartal 2023 noch um durchschnittlich 7,4 %. Allerdings ergab sich beim Vergleich mit dem
direkten Vorquartal ein leichtes Plus von 0,4 %...“

Aufgrund der beschriebenen Wertentwicklung leite ich die Notwendigkeit einer zeitlichen An-
passung des Bodenrichtwerts ab. Der Bodenrichtwert von 190 €/m? wird entsprechend der Ent-
wicklung des Hauserpreisindexes vom 4. Quartal 2023 zum 1. Quartal 2024 und der weiteren
Entwicklung bis zum 2. Quartal 2024 um rd. - 2,5 % (Faktor: 0,975) bzw. rd. 5,00 €angepasst.
Zeitliche Anpassung;: -5,00 €/m?

Daraus ergibt sich der zeitlich angepasste Bodenrichtwert mit 185,00 €/m?.

31 Vgl. Seite 11 der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2024, 1. Auflage, veréffentlicht vom Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim.
32 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 25.08.2024 unter https://www.dashboard-
deutschland.de/indicator/data_woh_preise_immobilien_hpi_haueser.
33 Wie vor.
34 Vgl. Verband Deutscher Pfandbriefbanken, vdpResearch, Internetabfrage vom25.08.2024 unter
https://www.vdpresearch.de/leistungen/preisindizes/ /.
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A2 Grundstiicksart

Eckgrundstiicke sind solche am Schnittpunkt zweier Straen. Aufgrund der sich daraus erge-
benden Folgen fiir die Grundstiicksnutzung konnen sich im Vergleich zu einem an einem Stra-
Renzug gelegenen Grundstiick Vor- und Nachteile ergeben. Die Ecklage kann sich aber auch wert-
neutral auswirken. Allgemein lasst sich feststellen, dass bebaute Eckgrundstiicke i.d.R. eine hé-
here bauliche Ausnutzung aufweisen. Andererseits zeigen in offener Bauweise bebaubare Eck-
grundstiicke Nachteile, insbesondere wenn aufgrund festgesetzter Baulinien ein Grundstiick
einen iiberproportionalen Anteil an unbebaubarem Vorderland aufweist. Uberdies ist die Eck-
lage hdufig mit h6heren Grundbesitzabgaben sowie stirkerer Lirm- und Abgasbelastung
verbunden. Auch sind solche Grundstiicke mehr als sonst einsehbar. Im Winter muss eine gro-
ere Flache von Schnee gerdumt werden (Winterdienst). Im Bewertungsfall gehe ich davon aus,
dass sich die Vor- und Nachteile gegeneinander aufheben. Im Bodenrichtwert sind zudem bereits
beide Grundstiicksarten enthalten.

Eine Anpassung wegen der Grundstiicksart erfolgt nicht.

5.2.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ergibt sich hier als Multiplikation von GrundstiicksgroRe. Bei einer Fliche von
360 m? und einem relativen Bodenwert von 185 €/m? (190 € - 5 €) errechnet sich der Boden-
wert wie folgt: 360 m? x 185 €/m?.

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betriigt 66.600 €.

5.3 Ertragswertermittlung - -
5.3.1 Verfahrensgrundsatze - S

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV geregelt und kommt iiberwiegend
bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen der Ertrag fiir die Werteinschiitzung am
Markt im Vordergrund steht. Er setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert
der baulichen Anlagen.

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des zu ermitteinden Bodenwerts (§§ 40 bis
43 ImmoWertV) und des Reinertrags (vgl. § 31 Abs. 1 ImmoWertV), der Restnutzungsdauer (vgl.
§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33
ImmoWertV) ermittelt. Der vorldufige Ertragswert entspricht i.d.R. dem marktangepassten Er-
tragswert (vgl. § 7 ImmoWertV) und fithrt nach der Beriicksichtigung ggf. vorhandener beson-
derer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) des Wertermittlungsobjekts zum Ertrags-
wert. Schematisch lasst es sich wie folgt darstellen:

Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Barwertfaktor

Gebaudeertragswert

Bodenwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

+ o>

n +
=~
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5.3.2  Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren

Wohnflichen / Nutzflichen / Sonstiges

Die Wohnfldche des gemischt genutzten Gebdudes (Ober- und Dachgeschoss) wurde mit rd.
205 m?, die Gewerbefliche mit 208 m? aus den Baugenehmigungsakten iibernommen. Dabei ist
die Wohnfldche wegen des nicht iiberdachten Balkons angepasst worden. Wegen weiterer Ein-
zelheiten zu den Wohnungen und Gewerbeflichen verweise ich auf die Ausfiihrungen zur Auf-
teilung3s und die als Anlage beigefiigten Baupline.36

Auf dem Grundstiick ist eine Garage vorhanden. Zwei AuRenstellpliitze sind durch eine Stell-
platzbaulast auf einem fremden Grundstiick gesichert und werden als besonderes objektspezi-
fisches Grundstiicksmerkmal erfasst.37

Marktiiblich erzielbare Rohertrige (ROE) / Nettokaltmiete (NKM)

Der Rohertrag nach § 31 InmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige -nimlich der Mieten und Pachten- aus dem
Grundstiick. Es sind hierbei die tatsichlichen Ertrige zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich
sind. Marktiibliche Ertrdge sind die nach den Marktverhiltnissen am Wertermittlungsstichtag
fiir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fillen durchschnittlich erzielten Ertrige (vgl. § 5
Abs. 3 ImmoWertV). Abweichungen zwischen marktiiblichen und tatséchlichen Mieten sind ggfs.
zu beriicksichtigen.

Im Bewertungsfall wird als Ausgangspunkt die Wohnnutzung der Wohnungen sowie die gewerb-
liche Nutzung der Flachen im Unter- und Erdgeschoss als nachhaltig unterstellt. Eschelbronn hat
keinen eigenen Mietenspiegel. Zur Ableitung der Miete werden daher Marktdaten aus Internet-
portalen, Research-Daten von Beratungs- und Forschungsunternehmens, Informationen von Im-
mobilienmaklern und eigene Recherchen zu Vergleichsobjekten herangezogen. Es ist nicht aus-
geschlossen, dass sich die Datengrundlagen iiberschneiden.

Marktiibliche Wohnungsmieten

Datenherkunft

Klassifizierung

Gréfienklasse

Mittel-

(Baujahr/Lage) {(Wohnfliche/Objekt- wert Szannze
art) (e/my &™)

ImmoScout2438 Eschelbronn >30-60 m?, Whg. 9,34 8,00-11,00
dto. Eschelbronn >60-90 m? Whg. 9,64 7,89-12,35
dto. Eschelbronn >90-120 m? Whg. 8,68 8,50-9,05
Fahrlander3? Eschelbronn (Bestand), 1 Zi,, 45/60 m?, Zu-

Bauj. vor 30 Jahren, @ Mik-  stand: intakt-gut, 1. OG, 9,30 -

rolage Balkon vorhanden
dto. Eschelbronn (Bestand), 2 Zi,, 70/60 m?, Zu-

Bauj. vor 30 Jahren, ¢ Mik-  stand: intakt-gut, 1. OG, 8,80 -

rolage Balkon vorhanden
dto. Eschelbronn (Bestand), 3 Zi,, 90/80 m?, Zu-

Bauj. vor 30 Jahren, @ Mik-  stand: intakt-gut, 1. OG, 8,70 -

35 Vgl. Ziffer 3.3.2 dieses Gutachtens.
36 Vgl. Anlage 5.1 des Gutachtens.

37 Vgl. hierzu auch Ziffer 2.2.3/Baulasten.

rolage

Balkon vorhanden

38 Vgl. IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Auswertungszeitraum 04/2023 bis 06/2024, Bestellung

vom 19.08.2024 durch on-geo GmbH, Erfurt.

39 Vgl. Fahrldnder Partner AG Raumentwicklung, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Eschelbronn,

3. Quartal 2024, Seite 18.
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dto. Eschelbronn (Bestand), 4 Zi,, 110/100 m?, Zu-
Bauj. vor 30 Jahren, @ Mik-  stand: intakt-gut, 1. OG, 8,70 -
rolage Balkon vorhanden
Mietenspanne (aus Mittelwerten) 8,68-9,64 €/m*
- Marktiibliche Gewerberaummieten
Datenherkunft Klassifizierung Gréfienklasse Mittel- Spanne
(Baujahr/Lage} (Nutzfliche/Objektart) wert (2‘ /m?)
(€/m?)
ImmoScout2440 Rhein-Neckar-Kreis Biiro/Praxis 10,68 5,38-28,33
dto. Rhein-Neckar-Kreis Einzelhandel 11,09 5,25-20,71
Fahrlinder#t Eschelbronn, Neubau, Biiroflichen, 150 m?,
durchschnittliche Lage 1. OG, Grundausbau, 1150 )
durchschnittlicher !
Standard
dto. Eschelbronn, Neubau, Einzelhandelsfliche,
durchschnittliche Lage 150 m?, EG, Grundaus- 12.90 P

bau, durchschnitt-
licher Standard

Mietenspanne (aus Mittelwerten) Biiro: 10,68-11,50 €/m?

Einzelhandel: 11,09-12,90 €/m?

Mietansatz

In der Miethéhe sind die Lage, die Gebaudeart, der Ausstattungsstandard/Modernisierungsgrad,
die Grundrissstruktur, der (energetische) Zustand und etwaige Nebenflichen (Nutzwert) zu
wiirdigen. Zu beachten sind dariiber hinaus die Objektgréfe und der absolute Mietertrag bzw.
der Betriebskostenanteil (kleinere bzw. effizientere Flichen erzielen i.d.R. hohere Mieten). Als
mietpreisrelevante Merkmale sind zu wiirdigen:

e Wohnung im Obergeschoss links: 2-Zimmer-Wohnung, rd. 49 m? Wohnfliche, Ausstat-
tung nicht bekannt, evtl. ein Zimmer als Durchgangszimmer, grofie Kiiche, sehr kleines Ba-
dezimmer, Ecklage zu Straen, kein AuBenwohnbereich.

e  Wohnung im Obergeschoss rechts: 2-Zimmer-Wohnung, rd. 74 m? Wohnfliche, Ausstat-
tung nicht bekannt, grof3e Kiiche, kleines Badezimmer, iibergrofer, nicht iiberdachter Bal-
kon auf dem Flachdach des Anbaus.

¢ Wohnungim Dachgeschoss: 3-Zimmer-Wohnung, rd. 82 m? Wohnfliche, Ausstattung nicht
bekannt, sehr kleines Wohnzimmer, grofe Verkehrsflichen durch Flur, Dachschrigen, iiber-
wiegend Dachflachenfenster ohne Sichtkontakt in Umgebung, kein AuRenwohnbereich.

o Gewerbefliche: rd. 154 m? Nutzfliche im EG, Ausstattung nicht bekannt, grofe Hohendif-
ferenz zum StraRenniveau, versteckter Eingang, kleinteilige Aufteilung, etwa 54 m? Nutzfla-
che im UG mit nicht optimaler Anbindung an das EG.

Garage: ca. 30 m? grofe Garage mit Stahl-Schwingtor mit tlw. iiberdachtem Stellplatz davor.
2 PKW-Stellplatze: als Steliplatzbaulast auf fremdem Grundstiick, etwa 60 m vom Bewer-
tungsgrundstiick entfernt, nicht durch eine Grunddienstbarkeit gesichert.

Die Mietansatze orientieren sich an den Einschitzungen der marktiiblichen Miethéhen durch die
Marktteilnehmer. Sie weichen oftmals von den Mittelwerten aus Veréffentlichungen ab. Als an-
gemessen und marktiiblich werden angesetzt:

40 Vgl. [S24 Mietpreise fiir Gewerbeimmobilien, Auswertungszeitraum 03/2023 bis 06/2024, Bestel-
lung vom 19.08.2024 durch on-geo GmbH, Erfurt; zu den Flichenangaben gibt es folgende Erklarung:
Bei Biiros und Praxen bezieht sich die Quadratmetermiete auf die Biiro-/Praxisfliche, bei Einzelhan-
del auf die Verkaufsflache.
41 Vgl. Fahrlander Partner AG Raumentwicklung Gemeindecheck Gewerbe Eschelbronn, 3. Quartal
2024, Seite 18.
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Mieten

Art/Lage m';'g{ € /mI!ZAZ NKM/Monat

Gewerbeeinheit 154 x 8,00 = 1.232
dazu Nebenflichen im Untergeschoss 54 x 2,00 = 108

Wohnung Obergeschoss links 49 x 8,00 = 392

Wohnung Obergeschoss rechts 74 x 10,00 = 740

Wohnung Dachgeschoss 82 «x 8,00 = 656

Zwischensumme 1 (413) (3.128)

Garage mit Vorplatz 1 x 80,00 = 80

AuRenstellplatz 1 x 30,00 = 30

Zwischensumme 2 95,00 (110)

Summe 3.238

Der monatliche Rohertrag belduft sich auf 3.238 €. Auf die gewerbliche Fliche

entfallt daraus ein Anteil von 1.340 €/Mt. bzw. 16.080 € p.a,, das sind rd. 41 %

des Rohertrags, auf die Wohnungen von 1.788 €/Mt. (21.456 € p.a., 55 %) und

auf die Garage und den AuRenstellplatz ein Anteil von 110 € (1.320 € p.a.).

Marktiblicher Rohertrag: 12 x 3.238 €= 38.856 €

- Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 nebst Anlage 3 ImmoWertV sind die fiir eine ord-
nungsgemifie Bewirtschaftung und zuladssige Nutzung entstehenden regelmifigen Aufwendun-
gen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirt-
schaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB, also die nicht auf den Mieter
umlegbaren Betriebskosten (vgl. § 32 Abs. 1 bis 4 InmoWertV).

Zur Wahrung der Modellkonformitiit sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaftungs-
kosten abzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl. §§ 12
Abs. 5 Satz 2, 21 ImmoWertV). Bei erheblichen Abweichungen der tatséchlichen Bewirtschaf-
tungskosten von den iiblichen Bewirtschaftungskosten ist ein bestehender Werteinfluss als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (vgl. 8 Abs. 3 Satz 1 Im-
moWertV).

Verwaltungskosten

Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, Objektgrofie/-struktur, Anzahl der Mietparteien
sowie dem drtlichen Miet-/Preis-/Lageniveau und umfassen auch den Wert der durch Eigentii-
mer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Sie werden als Prozentsatz vom Rohertrag oder je
Mieteinheit, unter Wiirdigung der értlichen Preisverhiltnisse, kalkuliert.

Im Bewertungsfall wurden die Verwaltungskosten mit je 351 € fiir die Wohnungen, mit 46 € fiir
den Garagenstellplatz und mit 23 € fiir den davor liegendem AufRenstellplatz angesetzt42. Die
Verwaltungskosten fiir die Gewerbeflache werden mit 3 % des Rohertrags angenommen. In der
Summe ergeben sich die Verwaltungskosten mit 1.604 €.

St./% € €/pa
Wohnungen 3 X 351 = 1.053
Gewerbefliche 3% X 16.080 = 482
Garagenstellplatz 1 x 46 = 46
Auflenstellplatz 1 X 23 = 23
Summe 1.604

42 Vgl, Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024, Seite 97.
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Instandhaltungskosten

Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schonheitsreparaturen und die Erneuerung von
Einzelbauteilen, nicht aber die Modernisierung oder Schaffung von Mietflichen. Hinsichtlich der
Nutzungsart (Wohnnutzung, Schénheitsreparaturen triagt Mieter) ist mit 13,80 €/m? Wohnfla-
che jahrlich zu kalkulieren. Fiir die Instandhaltungskosten der Gewerbefliche werden 100 % der
Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt (bezogen auf die wertrelevante Flidche
von 154 m?). Diese Modellwerte sind unabhingig von der Bezugsfertigkeit anzusetzen; eine Dif-
ferenzierung aufgrund der Beschaffenheit und der Wartungsintensitit (architektonische Gestal-
tung, Ausstattung, Grée/Anzahl der Sanitdrriume, Fensterflichen, Modernisierungsgrad) er-
folgt im Bewertungsfall mit dem Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Fiir die Garage
werden 102 € und fiir den AuRenstellplatz 51 € als angemessen erachtet. Die Instandhaltungs-
kosten betragen damit insgesamt 5.107 €

2
whm/ €/m?/st. €/pa.
Wohnungen 205 x 1380 = 2.829
Gewerbefliche 154 x 1380 = 2.125
Garagenstellplatz 1 x 102 = 102
AufRenstellplatz 1 X 51 = 51
Summe 5.107

Mietausfallwagnis

Das Ausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung (Miete und Betriebskosten), die
durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug entsteht. Bei Mietwohngrundstii-
cken sind i.d.R. mindestens 2,0 %, bei Gewerbeobjekten mindestens 4,0 % (tlw. bis 8,0 %) vom
Jahresrohertrag zu kalkulieren. Im Bewertungsfall wird das Mietausfallwagnis im Hinblick auf
die spezifische Risikostruktur (Verwertungspotenzial) fiir die Wohnungen und die Stellplitze
mit 2 9%, fiir die Gewerbefldche mit 6 % angesetzt. In der Summe betrigt das Mietausfallwagnis

rd. 1.420 €.
RoE p. a. MAW € /pa.
Wohnen 21.456 X 2% = 429
Gewerbefliche 16.080 X 6% = 965
Garagen-/Aufienstellplatz 1320 «x 2% = 26
Summe 1.420
Betriebskosten

Diese Kosten sind nur zu bertiicksichtigen, soweit sie regelmifig anfallen und nicht iblicher-
weise umgelegt werden kdnnen oder diirfen. Hierauf stellen auch die dem Rohertragsansatz zu-
grunde liegenden Nettokaltmieten ab. Im Bewertungsfall wird unterstellt, dass Betriebskosten
zusatzlich zur Grundmiete vollstindig umzulegen sind.

Ergebnis zu den Bewirtschaftungskosten

Der Gutachterausschuss fiir den Bereich Siidhessen geben Modellwerte fiir die Bewirtschaf-
tungskosten vor. Sie orientieren sich an den Vorgaben der ImmoWertV 202143, Als angemessen
und marktiiblich werden angesetzt:

Bewirtschaftungskosten (1.604 € + 5.107 € + 1.420 €) 8.131 € (= 20,9 % des Rohertrags)

43 Val. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024, Seite 97.
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Liegenschaftszinssitze sind Kapitalisierungszinssitze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
stiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Gemaf §§ 27 bis
34 ImmoWertV werden Liegenschaftszinssitze auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertrigen ermittelt. Sie miissen auf ihre Eignung gepriift und
bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst wer-
den (vgl. §§ 33, 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV). Es ist darauf zu achten, ob es wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale gibt, die nicht vom modellkonform verwendeten und objektspezi-
fisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind, so dass sie als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal (boG) zu beriicksichtigen sind.

- Liegenschaftszinssatz

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV ist der Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens, der das Risiko einer Immobilieninvestition ver-
deutlicht und vom Grundstiicksmarkt erwartete Anderungen wertbestimmender Parameter hin-
sichtlich der Ertrage, Bewirtschaftungskosten, steuerlichen Rahmenbedingungen und allgemei-
nen Wertverhéltnisse abbildet. Vorrangig sind die vom értlichen Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte anhand der Kaufpreissammlung ermittelten Liegenschaftszinssatze heranzuziehen
(vgl. § 193 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Bei dem Gebédude handelt es sich um ein ilteres Wohn- und Geschéftshaus. Deshalb wird der vom
Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte Siidhessen abgeleitete Liegenschaftszinssatz fiir
Wohn- und Geschéftshiuser herangezogen. Er hat Liegenschaftszinssitze fiir gemischt genutzte
Wohn- und Geschéftshduser in unterschiedlichen Bodenrichtwertbereichen abgeleitet. Bei ei-
nem Bodenrichtwertniveau von bis zu 299 €/m? wird ein durchschnittlicher Liegenschafts-
zinssatz von 4,8 % angegeben.** Die Standardabweichung betrigt + 0,8 %. Wenn der durch-
schnittliche Wert bei 2,1 % liegt und die Standardabweichung + 1,5 % betrigt, bedeutet dies,
dass die meisten Liegenschaftszinssétze zwischen 3,3 % (4,8-1,5) und 7,2 % (4,8+1,5) liegen soll-
ten. Der Rohertragsfaktor wird mit durchschnittlich 13,8 angegeben, mit einer Standardab-
weichung von 2,2,

Im Folgenden werden wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie (10 Kauffille aus dem
Untersuchungszeitraum 2020 bis 2023) denen des Bewertungsobjekts gegeniibergestellt:

Merkmal Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
& Miete Wohnen (€/m?) 7,35 8,72
Min-Max Miete Wohnen (€/m?) 5,70-12,90 -

@ Miete Gewerbe (€/m?) 7,10 6,44
Min-Max Miete Gewerbe (€/m?) 4,50-10,50 -

@ Bewirtschaftungskosten (%) 21 20,9

@ wirtschaftliche Restnutzungsdauer 35 Jahre 25 Jahre
@ Mietfidiche Wohnen (m?) 235 205

g Mietfliiche Gewerbe (m?) 315 208

g Grundstiicksfliche (m?) 880 360

g Bodenwert (€/m?) 190 190

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 30 -

& Kaufpreis (€/m? WF) 1.200 -
Min-Max Kaufpreis (€/m? WF) 690-1.760 -

44 Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024, Seite 110.
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Im Folgenden wird der objektspezifische Liegenschaftszinssatz unter Einbeziehung folgender

Grundsétze abgeleitet: Steigt die Risikoeinschitzung, wird ein hoherer Zinssatz verlangt, was

einen niedrigeren Ertragswert bewirkt. Allgemein gilt:

e Je niedriger der Liegenschaftszinssatz, desto wertstabiler bzw. werthéher die Immobilie.

e Je niedriger das wirtschaftliche Risiko, desto geringer der Zinssatz.

¢ Die Lagequalitit bzw. der Bodenwert hat einen besonders hohen Einfluss auf den Liegen-
schaftszinssatz: Je hochpreisiger der Boden, desto niedriger der Zinssatz.

¢ Je niedriger die anzunehmende wirtschaftliche Restnutzungsdauer, desto niedriger der
Zinssatz.

Der Bodenrichtwert des Bewertungsobjekts entspricht dem der Referenzimmobilie. Bei Ertrags-
wertobjekten (wie Wohn- und Geschaftshiuser) stehen die Mietertriige im Vordergrund. Des-
halb sind bei solchen Immobilien Mietvertrige mit einer langen Laufzeit und einem bonitétsstar-
ken Mieter werterhéhend; bei Mietvertrigen mit nur kurzer Laufzeit oder Leerstand ist das Ri-
siko fiir einen Kaufer entsprechend héher. Dies gilt besonders fiir den gewerblich genutzten Teil.
Ein Kaufer wird das Risiko etwas grofler einschitzen und deshalb einen Aufschlag auf den Lie-
genschaftszinssatz vornehmen. Das Leerstandsrisiko ist bei dem Bewertungsobjekt hoher, die
Drittverwendungsmoglichkeit leicht unterdurchschnittlich, auch diese beiden Aspekte erhéhen
das Risiko eines Investors. Allerdings ist die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts geringer
als die der Referenzimmobilie.

In Bezug auf die Risikoeinschatzung im Bewertungsfall wird auf die Ausfithrungen zur Lage (Ab-
schnitt 2.1), zu Nutzwert/Konzeption und zum Verwertungspotenzial (Abschnitt 3.3) verwiesen.
Im Ergebnis stellen sich die Merkmale des Bewertungsobjekts risikobehafteter dar als bei der
Referenzimmobilien. Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wird hier wie folgt eingefiihrt:

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 50%

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach § 8 ImmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen oder Modellansatzen zu wiirdigen, soweit sie in den zugrunde gelegten Werter-
mittlungsansétzen nicht beriicksichtigt sind. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male kénnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhiltnissen, Baumingeln und
Bauschidden, Bodenverunreinigungen, Bodenschitzen, grundstiicksbezogenen Rechten und Be-
lastungen oder bei baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidations-
objekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschlige beriicksichtigt.

Ich schétze, dass Marktteilnehmer einen Abzug wegen des schlechten energetischen Zustands
vornehmen werden. Ich setze ihn hier mit 20.000 € an (vgl. Ziffer 3.213).

Baumingel sind Fehler, die dem Gebéaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch man-
gelhafte Planung oder Ausfiihrung. Bauschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwen-
dungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiih-
ren. In der Verkehrswertermittlung sind sie zu beriicksichtigen durch Abschlige nach Erfah-
rungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadens-
beseitigungskosten. Dabei werden die Schadensbeseitigungskosten in ihrer marktrelevanten
Hoéhe zu berticksichtigt; ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Be-
tracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss; ggfis. ist ein Vorteilsausgleich
{(.neu fiir alt") vorzunehmen.
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Fiir das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag (wie in Abschnitt 3.2.2 beschrie-
ben) kein Wertabschlag fiir Bauméngel und Bauschiden angesetzt. Ich weise aber ausdriicklich
darauf hin, dass das Gebdude nicht von innen besichtigt werden konnte und aus der dufieren
Inaugenscheinnahme nicht darauf geschlossen werden kann, dass im Innenbereich keine Bau-
maéngel und Bauschidden vorhanden sind.

Die Photovoltaikanlage auf der siidostlichen Dachfliche ist nicht Gegenstand dieser Werter-
mittlung. Details wie die Eigentumsverhiltnisse, das Alter, die Funktionstauglichkeit, die Ver-
wendung und die Wirtschaftlichkeit der Anlage sind mir nicht bekannt. Im Ubrigen befassen sich
mit solchen Bewertungen Sachverstindige des Fachgebiets ,Photovoltaikanlagen®.

Wie bereits mehrfach erwdhnt, liegen sowohl iiber den Ausbaugrad, fiir die Ausstattung als auch
tiber den Zustand der Innenraume und der Haustechnik keine verlisslichen Angaben vor, da
das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte. Auch von aufien konnte das Gebaude nicht
vollstindig in Augenschein genommen werden. Eine Besichtigung war nur vom éffentlichen
Stralenraum und dem Hofbereich aus méglich, der von der Kandelstrale aus zuginglich war.
Die Bauausfiihrung, wie sie den Baugenehmigungsakten der Gemeindeverwaltung entnommen
wurde, stammt aus den Umbaujahren 1970/71 bzw. 1975 und stimmt sicherlich nicht mit allen
Erkenntnissen aus der Objektbesichtigung iiberein. Insbesondere bestehen Zweifel, ob alle
Bauvorhaben seinerzeit realisiert wurden. Uber die aktuelle Gestaltung und Nutzung der Flachen
liegen keine Erkenntnisse oder Informationen vor, die Schaufenster waren innen zugestellt.
Unklarheit besteht zudem iiber die haustechnischen Anlagen.

Es besteht bei nicht zuganglichen Objekten das Risiko, dass Schiden in einem groferen Ausmaf
vorhanden sind, als es nach dem augenscheinlichen dueren Zustand den Anschein hat. Aufler-
dem konnen Abweichungen zu den vorliegenden Eingabeplanungen bestehen. Um dem Risiko
einer Uberbewertung zu begegnen, wird ein kalkulatorischer Sicherheitsabschlag ange-
bracht, um mogliche Abweichungen im Ansatz der Mieten und Mietflichen, Baumingel, Bauschi-
den oder Restfertigstellungsbedarf und einen unterdurchschnittlichen Erhaltungszustand zu be-
riicksichtigen. Aufgrund der Unwégbarkeiten hinsichtlich des Zustands wesentlicher Teile des
von Grundstlick und Gebdude, wird ein Sicherheitsabschlag von 10 % des Ertragswerts der
baulichen Anlagen beriicksichtigt, somit 10 % aus 385.996 €, das sind hier rd. 39.000 €. In der
Summe belaufen sich die zu beriicksichtigenden objektspezifischen Grundstiicksmerkmale auf
59.000 €.

5.3.3 Ertragswertermittlung

Jahrlicher Rohertrag 38.856 €
Bewirtschaftungskosten - 8.131€
Jahrlicher Reinertrag = 30.725 €
Reinertragsanteil des Bodens (66.600 € x 5,0 %) - 3.330 €
Ertragsanteil der baulichen Anlagen = 27.395€
Barwertfaktor (25 Jahre Restnutzungsdauer, 5,0 % LZS) X 14,09
Ertragswert der baulichen Anlagen = 385.996 €
Bodenwert + 66.600 €
Marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 452.596 €
Sonstige objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 59.000 €
Ertragswert = 393.596 €
Der Ertragswert des Bewertungsobjekts betrdgt 393.596 €.
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6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

6.1 Verfahrenswahl und Begriindung -
Zur Wertermittlung sind entsprechend § 6 InmoWertV das Vergleichs-, das Ertrags- bzw. das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art
des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und v.a. der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen.

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhaltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grund-
stiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wurden
die wirtschaftlichen/demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegebenheiten
und die baulichen/sonstigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 ImmoWertV),
soweit sie mangels Zutrittsmdoglichkeiten einsehbar waren. Durch die verwendeten Eingangsda-
ten wird der betreffende Grundstiicksteilmarkt reprasentativ abgebildet.

- Wertermittlungsergebnisse

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Ertragswertverfahrens ermit-
telt. Dem Sachwertverfahren zugrunde liegende technischen Merkmale und Herstellungskosten
sind hier nicht wertbestimmend. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Immobilien
mafdgeblich an der Ertragsfahigkeit des Objektes bzw. an der méglichen Rendite.

Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 452.596 €
e Je m* Wohn-/Gewerbeflache (452.596 €/413 m?) 1.096 €/m?
6.2 Plausibilititspriifung -

- Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024

Aus den Merkmalen der Referenzimmobilie Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses
fiir den Bereich Siidhessen 2024 ergibt sich fiir Wohn- und Geschiftshiuser in einem Bodenricht-
wertbereich bis 299 €/m? ein durchschnittlicher Kaufpreis in Hohe von 1.200 €/m? (10 aus-
gewertete Kauffille der Jahre 2022 bis 2023). Die Kaufpreisspanne wird mit 690 €/m? bis
1.760 €/m? angegeben.*s

Der Rohertragsfaktor wird im Immobilienmarktbericht Siidhessen mit durchschnittlich 13,8
angegeben (Standardabweichung von 12,2)46, Bei dieser Standardabweichung sollte der Roh-
ertragsfaktor zwischen dem 11,6-fachen und dem 16-fachen Rohertrag liegen. Er liegtim Fall des
Bewertungsobjekts beim 11,6-fachen Rohertrag (452.596 €/38.856 €).

iy Fazit

Der aus dem vorlaufigen Ertragswert abgeleitete Gebdudefaktor von 1.096 €/m? Wohn-/Gewer-
befldche liegt innerhalb der durch den Gutachterausschuss ermittelten Bandbreite. Der Roher-
tragsfaktor von 11,6 liegt am unteren, aber von der einfachen Standardabweichung noch umfass-
ten Bandbreite. Der vorstehend ermittelte vorldufige Ertragswert ist plausibel.

45 Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024, Seite 110.
# Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024, Seite 110.
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6.3 Wertfeststellung

- Wiirdigung der Verfahrensergebnisse / Besonderheiten

Unter Wiirdigung der Gesamtverhéltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis fiir marktgerecht. Es resultiert ein (vorliufiger) Verkehrswert von 393.596 €.

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 InmoWertV durch Verwendung ent-
sprechender Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann fiir
rechtliche, technische oder merkantile Vorbehalte/Besonderheiten gelten. Im Bewertungsfall
bedarf es fiir das ggfs. bestehen bleibende Mietverhiltnis m. A. n. keiner Anpassung.

Vorlaufiger Verkehrswert 393.596 €

Sonstige Anpassung 0€

Verkehrswert 393.596 €

Verkehrswert, gerundet 390.000 €
- Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick
in 74927 Eschelbronn, Kandelstrafle 17 (Flurstiick 219), eingetragen im Grundbuch von Eschel-
bronn in Blatt 24845, wird zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2024, unterstellt unbelastet und
mietfrei, geschitzt auf:

390.000 Euro (Verkehrswert gerundet)
(in Worten: dreihundertneunzigtausend EURQ)

7. Baulast und weitere Feststellungen

7.1 Baulast . B B y
Es wird hier auf die Ausfiihrungen zu der bestehenden Stellplatz-Baulast unter Ziffer 2.2.3 des
Gutachtens verwiesen.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass die bestehende Stellplatz-Baulast die baurechtliche
Voraussetzung fiir die vorhandene Bebauung hergestellt hat. In der Folge ist m.A.n. mit
den Bewertungsansitzen fiir die tatsidchliche Nutzung und Ausnutzung des Grundstiicks
bereits hinreichend beriicksichtigt. Mangels der Sicherung durch eine Grunddienstbar-
keit besteht kein zusiitzlicher wertrelevanter Einfluss.

7.2 Weitere Feststellungen

Verdacht auf 6kologische Altlasten
Zu 6kologischen Altlasten wurde mir nichts bekannt.

Mieter, Pichter

Beim Ortstermin war von aufien nicht erkennbar, ob das Gebéude leer steht, eigengenutzt oder
vermietet ist. Die Briefkastenanlage war aufgebrochen, Briefe und andere Gegenstinde lagen auf
dem Boden. Auch die Klingelanlage war tlw. Beschriftet, es éffnete jedoch niemand.
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Wohnpreisbindung
0Ob eine Wohnpreisbindung besteht, ist nicht bekannt.

Gewerbebetrieb
Das Grundstiick deutete nicht auf einen bestehenden Gewerbebetrieb hin. Allerdings waren die
Briefkasten- und Klingelanlage mit Namenschildern von verschiedenen Betrieben beschriftet.

Maschinen, Betriebseinrichtungen
Maschinen und Betriebseinrichtungen waren nicht vorhanden bzw. nicht als solche erkennbar.

Energieausweis
Von den Verfahrensbeteiligten oder Dritten wurde mir kein Energieausweis vorgelegt.

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 23.08.2024.

Michael Wanitschke

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

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittlung
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8. RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG (AUSWAHL)

» Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - I1. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. 1S. 2178), gedndert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBL. I S. 2614)

> Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

» Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL. I Nr. 6)

> Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBL. I S. 42, 2909; 2003, 1 S. 738),
zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBL 2023 Nr. 72)

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

» Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 403-6, veréffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBI. I
S.3719)

» Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kiilteerzeugung in Gebauden (Gebidudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBL. I S. 1728), gedndert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBL. 1S.1237)

> ImmoWertV-Anwendungshinweise - InmoWertA)
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung, vorgelegt vom
Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, von der Fachkommis-
sion Staddtebau am 20.09.2023 zur Kenntnis genommen

> Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Inmobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - InmoWertV)
vom 14.07.2021 (BGBL I S. 2805)

» Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoF1V)
vom 25.11.2003 (BGBL I S. 2346)

» Gesetz itber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil 11l Gliederungsnummer 310-14 veréffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGB1. 1
S.2606)

» Vor01/2021 relevant:
o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft getreten Januar
2011)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015)
o Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012)
o Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in
Kraft getreten Midrz 2014)
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GRUNDBUCH . ANLAGE 1
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Eschelbronn Eschelbronn 24845 1
Lfd.Nr. | Bish. Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Groke
o Hd.Nr.
Grue;d- der a) Gemarku! | | |
stucke | Grdst | bjKate |  Flurstock | ) Wirtschaftsart und Lage ha a m?
1 2 3 4
1 000 219 KandelstraBRe 17 3 60
54,102 Gebaude- und Freiflache
11.01.2024 08:24:34 Seite 3 von 12
e BESTANDSVERZEICHNIS DES GRUNDBUCHS VON ESCHELBRONN, BLATT 24845

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
. Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Eschelbronn Eschelbronn 24845 1
Lfd.Nr. Lfd.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschriinkungen
| gungen | Bestandsverz.
1 2 3
1 1 Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet.

Eingetragen am 11. Oktober 1995.

Nr. 1 umgeschrieben am 16. Februar 2005.

Wittmann

2 1 Erwerbsvormerkung fir

Rang nach Abteilung I Nr. 3.
Bezug: Bewilligungvom 2603.2019¢( =~ am

Neckar, UR S 351/2019).
Eingetragen am 24.04.2019.

Balles

3 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 14.08.2023 (2 K 60/23).
Eingetragen (TBB003/529/2023) am 31.08.2023.

Roder
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= =4 ABTEILUNG I DES GRUNDBUCHS VON ESCHELBRONN, BLATT 24845
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1

: g, D- e L S
Mabstab (im Paprerdrck): 1:200,000 B =
Ausdehnung: 34,000 m x 34.000 m o -

20.000 m

UBERSICHTSKARTE MIT REGIONALER VERKEHRSINFRASTRUKTUR
Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 19.08.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von 30 Exemplaren, sowie die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.”)

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OpJexT: 74927 Eschelbronn, Kandelstrafie 17 (Flst. 219) AKTENZEICHEN: 56908 45




Neckar-
Odenwald-
- Kreis (.-

Landkreis

Heitbronn
Landkreis

b Karisruhe
oo /
LAGE DER GEMEINDE ESCHELBRONN IM RHEIN-NECKAR-KREIS
Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.2
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 EEmmE ) (===
Ausdehnuag: 1.700 m x 1.700 m
[+ 1.600m

1= i} REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 19.08.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.}
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MaBstab (im Papiardruck): 1:1.000 @ | et =] ===

Ausdchnung: 170 m x 170 m
0 100m

ORTHOPHOTO / LUFTBILD
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 19.08.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN / LIEGENSCHAFTSKARTE ANLAGE 3
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Auvsdebnung: 85 mx 85 m
0 56 m

LIEGENSCHAFTSKATASTERINFORMATIONSSYSTEM (ALKIS®)

LIEGENSCHAFTSKARTE (AUSKUNFT VON TEILINHALTEN AUS DEM AMTLICHEN

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: August 2024, lizenziert am

19.08.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt

SACHVERSTANDIGENEURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen

On|ExT: 74927 Eschelbronn, KandelstraRe 17 (Flst. 219)

www.immobliliensachverstand.de

AKTENZEICHEN: 56908 49




W0

HOCHWASSERRISIKO ANLAGE 4.1

UBERFLUTUNGSFLACHEN NACH HOCHWASSERMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Ost 490357

Nord 6482970

Das Lagebezugesystem ist ETRS8Y (EPSG 25832)
Kreis
Regisrungsprdsidium

Gewassereinzugsgebiet

(W UT[m}  WSP {m 0. NHN]
10-Jaivtiches Hochwasser (HQye) [l | i
S0-anwiiches Hoctasaer (HO5e) '
100-Jihriiches Hochwasser (HQqoo) % -
wmm rﬁ 6.8 m 1545 m
mw‘b‘ch)n u"*‘m ‘lo'c{nu:.rmyﬂmmml, Es ist 2 beachten, dase
Das Hohenbarugeaystem S ake Hoberisngaben ist DHHNZ016. Hohenstatus (HST)
magliche Anderung /
Fortschreibung

j INFORMATIONEN ZUR HOCHWASSERRISIKOMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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ZURS HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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STARKREGENGEFAHRDUNG ANLAGE 4.2

sehr stark 0%  gering _ sehr gering

== STARKREGENGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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BAUGENEHMIGUNGSPLANE AUS 1971 ANLAGE 5.1

Landkreis . Sinsheim......... Unbeg[c.ubigter Auszug
Gemeinde: .. ... .

Ortsteil
(Gernarkung)

1. saugebiete
2. Geschosse '
! 3. urunGtlidchenzahl GitZ
H 2 4. Geschoiflichenzakl G2 : ‘
3 5. naunassenzail ui2 MaBstab 1 : 500
: 4 6. Zauweise ofren - 0 ! ' fan 1971 -
5, 6 geschlossen - G gefertigt : = Cli __
7. Dach 83 = Hatteldach S E e I
2 8 ¥3 © Flachdach Staatliches Vermessungsamt
c— D = Valmdec B - . - |
g 10 8. Jachneigusg é:fs'/ﬁ{ Sinsheim =i
9. anzahl cer zulussigen o
“ohneinneiten - ‘i
== LAGEPLAN
Quelle: Bauamt der Gemeinde Eschelbronn
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[T=1 )i ANSICHT NORDWESTEN (STRARE)
Quelle: Bauamt der Gemeinde Eschelbronn

= ANSICHT NORDOSTEN
Quelle: Bauamt der Gemeinde Eschelbronn

| = ANSICHT SUDOSTEN

Quelle: Bauamt der Gemeinde Eschelbronn
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it SCHNITTZEICHNUNG
Quelle: Bauamt der Gemeinde Eschelbronn
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414

1= ] GRUNDRISS KELLERGESCHOSS
Quelle: Bauamt der Gemeinde Eschelbronn
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS
Quelle: Bauamt der Gemeinde Eschelbronn
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GRUNDRISS OBERGESCHOSS
Quelle: Bauamt der Gemeinde Eschelbronn
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BAUGENEHMIGUNGSPLANE AUS 1975 (DG-AUSBAU) ANLAGE 5.2
)ACHGESCHOSSAUSBAU im ’iE
 WOHN-~uGESCHAFTSHAUS L 3
N
'ESCHELBRONN -

(Bl SCHNITTZEICHNUNG
Quelle: Bauamt der Gemeinde Eschelbronn

ACHGESCHOSSAUSBAU im
WOHN ~U. GESCHAFTSHAUS

ESCHELBRONN
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SRR i 1 .
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[= ) GRUNDRISS DACHGESCHOSS
Quelle: Bauamt der Gemeinde Eschelbronn
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BAUKENNZAHLEN ) ~ ANLAGE 5.3
Grund- Nutz- 2
flache faktor NF (m?)
UG kein Vollgeschoss
EG 14,50 X 9,00 + 12,50 x 6,00
- 0,70 X 1,20 = 204,66 X 1,00 = 204,66
0G 14,50 X 9,00 + 476 X 1,00 = 13526 X 1,00 = 135,26
DG kein Vollgeschoss
Summe I (339,92) (339,92)
Fiir WGFZ: Wirtschaftlich nutzbare GF von Aufenthaltsriumen in Nicht-Vollgeschossen
DG 14,50 X 9,00 + 476 x 1,00 = 13526 X 1,00 = 135,26
Summe II (135,26)
475,18
il (VOLL-) GESCHOSSFLACHE (V/GF)
Uberschligig; It. Bauakte
Grund- Nutz- 2
flache faktor GR (m’)
Gebiunde 14,50 X 9,00 + 1250 X 6,00
- 0,70 X 1,20 = 204,66 x 1,00 = 204,66
GRI 204,66
Sonstige:
Garage 6,47 X (470 + 590) «x 0,50 = 34,29 x 1,00 = 34,29
Vordach Garage 3,00 X (420 + 4,70) X 050 = 13,35 x 1,00 = 13,35
Kellerabgang 1,20 X 10,30 + 3,70 X 1,20 = 16,80 x 1,00 = 16,80
Rampe 1,00 X 7,20 = 7,20 x 1,00 = 7,20
GRI1I (71,64) (71,64)
Summe 276,30
GRUNDFLACHE (GR)
Uberschlagig; It. Bauakte
GRZ = Grundfliche/Grundstiicksfliche 276/ 360 = 0,77
GFZ = Geschossfliche/Grundstiicksfliche 340 / 360 = 0,94
WGFZ = Wirtschaftlich nutzbare Geschossfliche 475/ 360 = 1,32
GRUNDSTUCKS-/NUTZFLACHENKENNZAHLEN
Uberschligig; It. Bauakte
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ANLAGE 5.4

STELLPLATZ-BAULAST
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[Lrvy PLANZEICHNUNG ZUR BAULASTUBERNAHMEERKLARUNG
Quelle: Bauamt der Gemeinde Eschelbronn
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FLACHENAUFSTELLUNG (WOHN- /NUTZFLACHE) ANLAGE 5.5

Frei r Arehitekt
6325 Eecchelbronn Escheibroan, cen 13.9.1373

Betr.: DachgeschoBauabau im Wohnhaus und Gaschiiftghaus
6925 Eachelbrenn, tandelatrafie 17, auf dem Grundstick Lgb.hr.219.

Wohne ungd Wutzfliichenberechnung nach DIN SRr20 3

hutafliche ngeh DIN 283 Brutto Retto
Kellergeschod

Arsneikeller 3,51 x 4,65 16,32 lz 15.84 l2
Lager 1,85 x 3,15 5.82 5,65%
Labor 5.96 b4 5.65

- 0,55 x 1,35 32,93 31,95

53,44 ‘Z

Erdgeschot
Apothake 5,70 x 6,01

% 3.685 x S,00

+ 8.5} b 4 “QGO 2 2

= 0,78 x 0,5 91,57 o 88,83 u
Lager 4,27 x 4,7 20,09 19,49
w 1,51 x 1,26 1,9 1,85
Garderobe 1,26 x 1,94 2,04 2,37
Flur 1,26 x 2,13 2,68 2,60
VYorraum 1,30 x 2,9

= 0,35 x 0,5 3,60 350
Milchsamzelatelle 3,60 x 5,3

+ 1,26 x 0,5 16,01 15,53
Kiihlraus 2,85 x 1,44 4,10 3,98
Verkaufaraun 4,25 x 3,88° 16,51 16,02

154,17 u®
..8.‘.."..‘.

Kutzfliche zusawmen 207,61 ns

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE I Leier gasse 6 I 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de
OB]EK 1: 74927 ESChelbrOnn, Kandelstrafie 1 ( Ist. 21 ) AKTENZEICHEN: 56 5 1




A0

II. tobhnflache nach DIN 283

Brutto Netto
Chergegchoflt links
Zimner 3,36° x 4,60 2 2
- 0,5 x 0,7 15,13 o 14,68 o
Zisnar 3,%5% x bh,60 16,24 15,76
Kilche 3,087 x b,26 12,89 12,5
Bad 1,60 x 2,26 3,62 3,52
Flur 1,60 x 1,76
-~ 0,5 x 0,5 2457 2,60
48,97 »°
Obergsechol rechts
Zimmer 3,20 x 4, 6o 14,78 nz 14,28 .2
Zimmer 347 x 4,60
- 0,70 x 0,50 15,61 15,1k
Kiiche 3,20 x 3,74° 11,98 11,62
Bad - XC 1,93° » 2,385 4,61 4,47
Abstellraus 1,817 x 2,38° 4,35 k,20
ur 1,24° x 3,86 4,81 4,67
Balkon 4,76 x 5,00
+ 8,96 x 6,001 2 38,72
93,10 m°
ach ho!
Sehldfraum kil x 2,96
+ b1 x 0,901 2 2 2
~ 0,50 x 0,65 14,70 » 14,26 m
Schlafraum Lol x 2,76
+ 41 x 1,l0: 2
= 0,5 x 0,5 14,35 2492
¥ohnraum 3,96 x 3,11
+ 3,90 x 0,9 1 2
+ 1,88 x 0,65
- 0,5 x o0,% 15,23 14,77
Kliche 3,07 x 2,96
+ 3,07 % 0,9 : 2
2,40 x o,%0 11,66 11,31
%C - Dusche 2,5 x 2,01
¢+ 2,01 x 0,501 2 5,52 5436
Abetellrausm 3,07 x 1,38
+ 3,07 x l,l01 2 7+30 7409
v/
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Brukto Tette

Mur 1,355 ¥ 1.8}5
+ 1,83 x 1,03 2
2, x 1,5
2,00 x 2,8¢
+ 0,70 x 2,lo
2,00 x 101 2 16,20 82 15,71 #°
82,42 w°
n-‘-ﬂ---E.E.'
%chnfléiche zuiammen : Gbergeschob lirks 48,97 al
bergeschofl rechts 93,1¢ ‘2
DachgeachoB 82,42 »2
PR
224 kg »*

CFREIER arcHirell 4

= WOHN-/NUTZFLACHE

Wohn- und Nutzflichenberechnung des planenden Architekten; keine Méglichkeit zur Priifung auf Vollstindig- und
Richtigkeit
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_FOTODOKUMENTATION (LAGE) ANLAGE 6.1

Kandelstrale in
Richtung Nordosten,
roter Pfeil zum
Bewertungsgrund-
stiick

Kandelstrafie in
Richtung Stidwesten,
roter Pfeil zam
Bewertungsobjekt

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de
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Sackgasse auf nord-
ostlicher Giebelseite
in Richtung Stidosten,
roter Pfeil zum
Bewertungsobjekt

Sackgasse auf nord-
ostlicher Giebelseite
in Richtung Nordwes-
ten, zur Kandelstrale
hin, roter Pfeil zum
Bewertungsobjekt
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FOTODOKUMENTATION (AURENBEREICHE, BAUDETAILS) ANLAGE 6.2

Ansicht von Norden

Linkes Bild:
Haupteingang auf
der nordwestlichen
Traufseite (Strake);
rechtes Bild:
Eingang zum Laden-
lokal im Erdgeschoss
(Hochparterre)

Linkes Bild:
Eingangstiir am
Haupteingang (Hoch-
perterre);

rechtes Bild:
Nebeneingang an
der Sackgasse
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Anbau mit dariiber
Liegendem Balkon
und siidostliche
Dachfldche mit
Photovoltaik-Anlage,
roter Pfeil zur
Garagenzufahrt

Garage und Anbau
von Nordosten
(Sackgasse)

Rampe mit Neben-
eingangen auf der
norddstlichen Giebel-
seite an Sackgasse
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Ol-Einfiillstutzen fiir
Oltank, unter der
Rampe an Sackgasse

Dachiiberstand mit
Entwésserung und
Fassade an ostlicher
Gebiudeecke

Fassade und Sockel,
auf nordwestlicher
Traufseite (Strafle)
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Linkes Bild:

Bauwich zum
stidwestlich
angrenzenden

Flst. 215/1
(KandelstraRe 19),
in Richtung Siidosten;
rechtes Bild:
Bauwich, in die
Gegenrichtung, zur
Kandelstrafie hin,
rechts die Aufbauten
auf dem Bewertungs-
grundstiick, links die
Aufbauten auf Flst.
215/1 (Kandel-
strafle 19)

Linkes Bild:
Kellerabgang zum
Nebeneingang im
Untergeschoss
(entlang slidwest-
licher Giebelseite);
rechtes Bild:
Nebeneingang im
Untergeschoss
(siidliche Gebdude-
ecke)

Sidlicher Grund-
stiicksbereich, im
Hintergrund die
Bebauung auf dem
Flst. 221 (roter Pfeil)

SACHVERSTANDIGENEBURO WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBJEkT: 74927 Eschelbronn, Kandelstrafie 17 (Fist. 219) AKTENZEICHEN: 56908 69




Ansicht von Stidosten

Fassade und Fenster
auf siidostlicher
Traufseite

Riickseite der
Garage mit
zusatzlicher Tiir
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BODENRICHTWERT ANLAGE 7

4

Legende » Wohnbauflache in €/m?
i « Gemischte Bauftache in €m* S it
O ausgewahiter Richtwert . Gewerbliche Baufiiche in €/m? € Land fisr Geoinformation und Landentwickl
c « Sonderbmusfliiche in €/m* Baden-Winttemberg (www.igl-bw.de)
n Richtwertzone « Landwirtschaflliche Flache o €m®
. - » Forstwirtschaftiche Fléche in ©&m* [ — R
Q Kickposition « Sonstige Flache in €/m? 0 100 200 300 400
= DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW
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Legende « Wohnbauflache in €/m?
: + Gemischie Bauftche In €/m? s P
(O ausgewshiter Richtwert  « Gewerbliche Baufiache in €/m? © Landesamt fiir Gaoinformation und Lend
Ri » Sonderbaufiache in €/m’ Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)
D ichtwertzone + Landwartschaftliche Flache in ?m-‘
- ) = Forstwantschafiiiche Fidche in €/m? O E—— Mater
Q Klickposition + Sonstige Flache in €/m’ 0 10 20 30 40
ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLTEN EINSTELLLUNGEN VON
MARSTAB UND HINTERGRUNDKARTE AM BILDSCHIRM

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW

_Lago und Wert

Gemeinde Escheibronn
(Gemarkungsname Eschelbronn
Gemarkungsnummer 083150
Bodenrichtwertnummer 31506000
Bodenrichtwert 190 €m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024

Beschrelbende Merkmale :

Bodenrichtwertzonenname Ortskern Escheibronn

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragsrechtiicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung gemischte Baufiache {auch Baufiiche ohne nihere
Spezifizierung)

Tiefe S0m

[~ d RICHTWERTDETAILS

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW
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