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ASTRID H. SPRENGER-HENTSCHEL

Dipl.-Sachverstdndige A. Sprenger-Hentschel, WallstraRe 2, 69123 Heldelberg

fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken, Mieten und

Amtsgericht Heidelberg Pachten (DIA)
Vollstreckungsgericht Deutsche Immobilien-Akademie
.. der Universitat Freiburg

Kurfiirsten-Anlage 15 "
69115 Heidelberg

WallstraRe 2

69123 Heidelberg

Telefon: 06221 - 757 61 62

Email: astrid-sprenger@t-online.de

Datum: 20.11.2023

Zeichen: 15-23
Az.:2K7/23

Verkehrswertermittlung
(Marktwert)
geménR § 194 BauGB
Versteigerungsobjekt:

Einfamilien-Wohngebéude, Erd- und Obergeschoss, teilweise ausgebautes Dach-
geschoss, nicht ausgebauter Dachspitz, keine Unterkellerung, kleiner Hof,
angebaute Scheune, urspriingliche Baujahre nicht bekannt, Fassadenénderung
Wohngebédude 1967, Einbau einer Garage ins Erdgeschoss der Scheune 1978,
letzte Renovierungen ca. 2017, seit ca. November 2020 leerstehend

wegen eines Wasserschadens von Friihjahr 2021 nicht bewohnbar

Wohn- und Nutzfldche Erdgeschoss: ca. 62 m?

Wohn- und Nutzfldche Obergeschoss: ca. 72 m?

Nutzflache ausgebauter Teil des Dachgeschosses: ca. 20 m?

Besonderheit: derzeit keine Geb&dudeversicherung vorhanden

in

BriickenstralBe 15
74921 Helmstadt-Bargen, Ortsteil Flinsbach
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Scheune mit Garageneinbau Wohngebéude

Verkehrswert: € 100.000,--
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1. Wertermittlungsqrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Amtsgericht Tauberbischofsheim, Gemeinde Helmstadt Bargen, Grundbuch
von Flinsbach Blatt 234, Auszug vom 23.03.2023

- Bauakten der Gemeinde Helmstadt-Bargen, beginnend mit dem Jahr 1967
- Bauantrag von 1978, Einbau einer Garage im Erdgeschoss der Scheune

- Auszug aus einem Energie-Ausweis, Express-Pass, ohne Datum und ohne
Aussteller, Basis EnEV von November 2013

- Ubernahmebericht des Zwangsverwalters vom 31.03.2023, Zwangsverwaltung
zwischenzeitlich aufgehoben

- Leckage-Ortungsbericht Fa. Polygon Vatro vom 02.03.2021

- Karten, Luftbilder und Liegenschaftskarten, Landesamt fiir Geo-Information und
Landesentwicklung Baden-Wi!irttemberg

- BORIS-BW, Bodenrichtwertsystem, Ministerium fiir Landesentwicklung und
Wohnen Baden-Wiirttemberg

- Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis in
Sinsheim zum 01.01.2023

- Geoportal Baden-Wiirttemberg, Geodaten und Landesentwicklung
- Fldchennutzungsplan Gemeinde Helmstadt-Bargen

- Einschlagige Immobilienportal, z.B. Immonet, InmoScout efc.

- Internetseite der Gemeinde Helmstadt-Bargen

- Verkaufsexposé Fa. Immovativ UG vom 09.08.2017

- Erhebungen im Ortstermin

- Ortsplan der Gemeinde Helmstadt-Bargen
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

- ImmoWertV
Verordnung (iber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten vom 14. Juli 2021, giiltig ab 01.01.2022

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch Art. 9 des
Gesetzes vom 10. September 2021 gedndert worden ist.

- BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar gedn-
dert worden ist.

- WEG
Gesetz (iber das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Januar 2021

- BGB
Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2020,
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 geéndert worden ist.

- ErbbauRG
Gesetz liber das Erbbaurecht vom 15.01.1919, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom
01.10.2013

- WoFIvV
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.11.2003

- 1. BV,
Zweite Berechnungsverordnung iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12. Okto-
ber 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007

- BelWertV
Verordnung (ber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken vom 12.05.2006, zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 16.09.2009, Beleihungswertermittiungsverordnung

- GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und Kélteerzeugung
in Gebauden vom 08. August 2020

- BetrKV,
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003, die durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021
geéndert worden ist.

- LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, in Kraft getreten am 03.12.2013, zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 18. Juli 2019

- BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 gedndert worden ist.

- TrinkwV
Verordnung liber die Qualitét von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung — TrinkwV
2001) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Mérz 2016, zuletzt gedndert durch Art. 1 der Verordnung
vom 22. September 2021

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mérz 1976, zuletzt gedndert durch Art.
17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008

- BewG
Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 16. Juli 2021
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1.3. Literatur (auszugsweise):

- Kleiber, Simon
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung
der ImmoWertV
10. Auflage 2023

- Kréll, Hausmann, Rolf
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5. Auflage 2015

- Grineberg (vormals Palandt), Biirgerliches Gesetzbuch, Kommentar
81. Auflage 2022

- Gramlich, Bernhard
Mietrecht, Heizkostenverordnung, Betriebskostenverordnung
13. Auflage 2015

- Abramenko u.a.
Handbuch Wohnungseigentumsrecht
2. Auflage 2014

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und des Wertes baulicher Anlagen von Peter
Holzner und Ulrich Renner
29. Auflage 2005

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien von Ulrich Renner und
Michael Sohni
30. Auflage 2012

- Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020/2021
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung
24. Auflage

- Wertermittlerportal
Reguvis Verlag, bestehend u.a. aus
Kleiber digital, Zeitschrift: Der Wertermittler, einschlédgige Fachliteratur und Rechtsprechung

- Tillmann/Seitz
Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Seitz
1. Auflage 2020

- Fischer/Biederbeck
Roland Fischer, Matthias Biederbeck
Bewertung im landlichen Raum
1. Auflage Mérz 2019

- Tillmann/Kleiber/Seitz
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und Beleihungswertes von Grundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber und Wolfgang Seitz#
2. Auflage 2017

- Kleiber, Wolfgang
WertR 2016
Wertermittlungsrichtlinien 2016
November 2015

- Stumpe/Tillmann
Versteigerung und Wertermittlung
Bernd Stumpe und Hans-Georg Tillmann
2. Auflage 2017
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2. Vorbemerkung

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfiirstenanlage 15
69115 Heidelberg

Beschluss vom 26.07.2023

Az.: 2K7/23

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Flinsbach Blatt 234
Gemarkung Flinsbach, Flurstiick 204
Gebé&ude- und Freiflache Briickenstral3e 15 214 m?

2.3. Ortstermin:

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben der Unterzeichnerin vom
14.08.2023 angeschrieben. Mit der Eigentiimerin wurde kurzfristig ein Besichti-
gungstermin fiir den 24.08.2023, 10.15 h vereinbart.

An der Besichtigung hat die Eigentiimerin gemeinsam mit der Unterzeichnerin teil-
genommen. Das Versteigerungsobjekt konnte im Wesentlichen besichtigt werden.

Der Dachspitz des Wohngebéudes war nur eingeschrénkt zugénglich bzw. erreich-
bar, das Obergeschoss der Scheune war gar nicht zugénglich.

2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 24. August 2023

2.4.2. Qualitatsstichtag 24. August 2023
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Amtsgericht Tauberbischofsheim
Gemeinde Helmstadt-Bargen
Grundbuch von Flinsbach Nummer 234

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 7

Flurstiick 204 Briickenstralle 15 2a 14 m?
Gebéude- und Freifldche

Bestand und Zuschreibungen

Nr. 1-6 bereits geldscht.
Nr. 7 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingefragen am
18.02.2013.

Abteilung Il:

laufende Nr. 3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 03.03.2023 (2 K 7/23).
Eingetragen am 23.03.2023

Die Anordnung der Zwangsverwaltung wurde am 24.05.2023 aufgehoben.

3.2. Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt. Bei der Bewertung wird in-
soweit Lastenfreiheit unterstellt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrwertschétzung nicht berticksichtigt.
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3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des besichtigten Objekts sowie den zur
Verfligung stehenden Unterlagen erstellt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
sowie die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit der Genehmigung wurden nicht
geprtift. Die nachfolgende Wertermittlung unterstellt die formelle und materielle Le-
galitét des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

Soweit dieser Bewertung keine schriftlichen Auskiinfte der Behdrden beigefiigt
sind, wurden diese jeweils muindlich eingeholt.

4. Grundstiicksbeschreibung

Das nahezu rechteckig geschnittene Grundstiick befindet sich in der Gemeinde
Helmstadt-Bargen, Ortsteil Flinsbach, in ebener Lage. Die ehemalige Gemeinde
Flinsbach wurde im Jahr 1970 nach Helmstadt-Bargen eingemeindet.

Das Grundstiick liegt an der Durchgangsstral8e durch den Ortsteil Flinsbach; die
Stralle verzweigt sich ca. 150 m entfernt vom Grundstlick und fiihrt weiter nach
Neckarbischofsheim bzw. nach Bad Rappenau. Das Grundstiick liegt im Bereich
des urspriinglichen Ortskerns mit Altem Rathaus, Kirche und Altem Schulhaus.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjekts liegt kein Bebauungsplan vor, es handelt
sich um einen sogenannten unbeplanten Innenbereich. Die Bebauung richtet sich
nach § 34 BauGB, Einfligen in die ndhere Umgebung nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung.

Einwohner: Gesamtzahl mit allen Ortsteilen 3.880
Stand 31.12.2022
Quelle: Wikipedia

Entfernungen: Ortsmitte Helmstadt mit Rathaus ca. 4 km
Geschifte des taglichen Bedarfs im kleinen Umfang in
Helmstadt, gréBere Geschéfte in Waibstadt, Sinsheim
und Neckarbischofsheim

Schulen: Je eine Grundschule in den Ortsteilen Helmstadt und
Bargen, eine Gemeinschaftsschule in Helmstadt
Gymnasium in Neckarbischofsheim

Autobahnanschluss: BAB 6, Mannheim-Heilbronn,
Anschluss Sinsheim l(iber B 292, ca. 16 km
Anschluss Sinsheim-Steinsfurt tiber B 39, ca. 18 km
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OPNV: Busverbindungen nach Waibstadt, Bad Rappenau
und Sinsheim, werktags im Stundentakt, morgens und
abends im Halbstundentakt.

Vom Bahnhof in Helmstadt S-Bahnverbindung nach
Heidelberg

Schulbusverbindungen nach Waibstadt und Neckarbi-
schofsheim

5. Gebdudebeschreibungen

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Angaben in der Beschreibung zur
Fassadenénderung aus dem Jahr 1967 aus den Bauakten, den von den Verfah-
rensbeteiligten zur Verfliigung gestellten Unterlagen sowie den Erhebungen bei der
Besichtigung im Ortstermin. Fiir nicht sichtbare und nicht zugéngliche Teile des
Gebéudes kann keine Haftung iibernommen werden.

5.1. Wohngebé&ude

Einfamilien-Wohngebéude, Baujahr nicht bekannt, keine Bauunterlagen zur Errich-
tung des Gebéudes beim Bauamt vorhanden. Gemé&l3 Bauakten Anderung der
Fassadengestaltung im Jahr 1967. Gebaude bestehend aus Erd- und Oberge-
schoss als Vollgeschoss, teilweise ausgebautem Dachgeschoss, ohne Kniestock;
nicht ausgebauter Dachspitz; keine Unterkellerung.

5.1.1. Bauweise

Fundamente: Streifenfundamente
Béden: Beton
Decken: Uber Erd- und Obergeschoss jeweils Holzbalken-

Decken 20 cm

Wande:

AuBBenwénde: Erdgeschoss: Bimsbeton-Hohlsteine 60 cm
Obergeschoss: Bimsbeton-Hohlsteine 30 bzw. 24 cm

Innenwénde: Bimsbeton-Hohlsteine, 25 bzw. 12 cm

Dach: Satteldach, Ziegeldeckung

Aulenputz: Rauputz

Sockel mit Glattstrich
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Rinnen und Fallrohre:

Fenster:

Fensterbénke:

Rollladen:
Haustiir:

Hauszugang:

5.1.2. Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Dachspitz:

5.1.3. Ausstattung

teils Zink, teils Kunststoff

teils Holz, teils Kunststoff, Dachflachenfenster
Sandsteingewénde

aullen Stein
innen: soweit vorhanden Pressspan-Platten

Kunststoff
Aluminium mit Drahtglas, Holz-Griffleiste

Betonfertigtreppe mit 4 Stufen, beidseitiger Zugang,
Uberdachung des Eingangspodests durch den Balkon
im Obergeschoss

zwei Wohnrdume, Kiiche, Bad, Flur und Hauswirt-
schaftsraum mit Heizbltanks und Brenner
Durchgangsméglichkeit zur Scheune

2 Wohnrdume, Bad, Balkon, ein Abstellraum, gefan-
gen, nur Uber das Bad erreichbar

ein ausgebautes Zimmer mit Flur,
zwei nicht abgetrennte und nicht ausgebaute Berei-
che, als Abstellflachen genutzt

nicht ausgebaut, keine Dd&mmung des Dachs
zum Stichtag keine nutzbaren Rdumlichkeiten
ein Betreten des Dachspitzes war nicht méglich

Aufgrund des Wasserschadens aus dem Friihjahr 2021 ist das gesamte Haus der-

zeit nicht bewohnbar. Es ist keine Einrichtung vorhanden, die einen Wert darstellen
kénnte. Boden- und Wandbelage sind wirtschatftlich liberaltert, desgleichen Fenster
und Tiiren. Die noch vorhandene Kiichenzeile stellt keinen Wert mehr.

Der friihere Eigentiimer hatte mit Renovierungsmal3nahmen im Erdgeschoss be-
gonnen. Das Bad wurde neu gefliest und es wurden neue Sanitérobjekte gesetzt.

Aufgrund des Wasserschadens im Gebéude wurde von der Feuerwehr im Rahmen
des Einsatzes die gesamte Elektrik stillgelegt.
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5.2. Scheune mit Garageneinbau

Die Scheune steht an der Ostseite des Grundstilicks, direkt an der Grundstlick-
grenze. Das Baujahr der Scheune ist nicht bekannt. Es existieren zu dieser Scheu-
ne keine Pléne oder sonstige Unterlagen aus der Bauzeit. In den Bauakten ist le-
diglich aus dem Jahr 1976 der Antrag und die Genehmigung auf Einbau einer Ga-
rage im Erdgeschoss der Scheune. Hierin findet sich folgende Beschreibung der

Scheune:

Fundamente: Stampfbeton

Mauerwerk: Backsteinmauerwerk
Decke: Fertigdecke mit 350 kg/m?
Innenputz: Zementmortelputz

Tore: Holztore

Erstellt wurde eine Garage fiir einen Pkw mit einem Rolltor. Vorhanden ist weiter
das grol3e Holzschiebetor mit Zugang zur Scheune und von dort weiter in das
Wohnhaus.

An der Fassade der Scheune zum Hof im Obergeschoss Wellplatten. Inwieweit die
Verkleidung der Scheune ggf. asbesthaltige Materialien enthélt, konnte im Ortster-
min nicht festgestellt werden. Die Nordseite der Scheune ist verputzt. Die Siidseite
ist nicht sichtbar; sie ist zu einem sehr schmalen Traufgdsschen ausgerichtet.

Auf dem oberen Boden der Scheune befindet sich noch Heu. Zum Zustand des
Bodens und des Gebélks der Scheune kénnen mangels Erreichbarkeit bzw. Sicht-
barkeit keine ndheren Angaben gemacht werden.

Bei der nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt, dass keine umweltschadli-

chen Materialien verwendet wurden. Fiir den Fall des Vorliegens kann sich der
Verkehrswert ggf. &ndern.

5.3. AuBenanlagen:

Der wesentliche Teil des Grundstlicks ist liberbaut. Vorhanden ist lediglich eine
kleine Freiflache zur Westseite (Stral3e); diese Fldche dient als Zufahrt von der
Briickenstral3e zur Garage. Der Bereich ist asphaltiert.

Die Gréf3e der Freifldche ist ausreichend, um einen Pkw abzustellen, wobei dann
die Zu- und Abfahrt zur Garage in der Scheune blockiert ist. Ansonsten sind keine
Frei- oder Griinflachen auf dem Grundstlick vorhanden.

Im Bereich der Hofzufahrt befindet sich eine Zaun- und Toranlage mit einem ge-
trennten Zugang fiir FulRgénger und ein Tor als Zufahrt zur Freifléche.
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6. Baumangel, Bauschédden, notwendiqge Instandsetzungen

6.1. Vorbemerkung:

Bauméngel sind Schéden, die bereits von Anfang an am Geb&aude vorhanden sind,
z.B. aufgrund fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bauausfiihrung.

Bauschéden resultieren lblicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Bauméngeln oder sonstigen, von aulen auf das Gebaude einwirken-
den Ereignissen.

Instandsetzungsmalnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
gemélen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dariiberhin-
ausgehende Modernisierungsmalinahmen handelt. Auch die Beseitigung von
Bauméngel und Bauschéden stellen Instandhaltungsmalinahmen dar.

Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsmdglichkeit fiihrt. Umfassende Modernisierungsmal3nah-
men kénnen ggf. zu einer verldngerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fiihren.

Baumaéngel und Bauschéaden sind insoweit beriicksichtigt, wie sie im Rahmen der
Ortsbesichtigung offensichtlich erkannt werden konnten. In der Wertermittlung wer-
den nur diejenigen Méngel und Schéaden berlicksichtigt, deren Beseitigung zur
Wiederherstellung der Bewohnbarkeit des Objekts sowie die angesetzte Restnut-
zungsdauer zwingend erforderlich. Kosten fiir durchgreifende Modernisierungs-
malnahmen, die ggf. auch zu einer verldngerten Restnutzungsdauer flihren kén-
nen, werden nicht berticksichtigt. Die Angaben zu den notwendigen Kosten beru-
hen jeweils auf liberschldgigen Schétzungen; sie stellen keine konkret bezifferten
Kosten dar.

Aufgrund des nicht beseitigten Wasserschadens kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass hierdurch ein vertiefter Schaden entstanden ist, z.B. Schéadlingsbefall
oder Feuchtigkeitsschdden (z.B. Schwamm) in tragenden Holzteilen (Decke) oder
Rostbildung in tragenden Stahlteilen (Balkon). Es ist weiter zu beriicksichtigen,
dass ggf. aufgrund der Erforderlichkeit der Beseitigung von Schédden weitergehen-
de MaBnahmen aufgrund gesetzlicher Vorschriften (Nachrtistpflichten) erforderlich
werden, z.B. hinsichtlich der Elektrik oder energetischer MalBhahmen.

6.2. Wohngebéude

Der energetische Zustand des Geb&udes entspricht nicht den aktuellen gesetzli-
chen Vorschriften. Der Zustand entspricht nicht den heute auf dem Markt tiblichen
Vorstellungen an modernes und umweltbewusstes Wohnen.

Von der Eigentiimerin wurde ein Energieausweis, Expresspass, eine Seite, ausge-
héndigt. Das Ausstellungsdatum ist nicht bekannt. Der Ausweis beruht auf der Ge-
setzeslage vom 18.11.2013. Das Gebé&ude wird in die Geb&udeklasse H mit einem
Energiebedarf von 278,38 kWh/m?-a eingestulft.
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Das Wohngebéude befand sich zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem unter-
durchschnittlichen Zustand sowie unterlassener Schadensbeseitigung nach einem
Wasserschaden im Friihjahr 2021.

In nahezu allen Rdumen sind Kleidung, Mébelstlicke, Sperrmdiill etc. gelagert, so
dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass teilweise hierdurch weitere Méngel
nicht sichtbar sind.

Insgesamt sind zahlreiche Méngel und Schaden vorhanden, die nachfolgend dar-
gestellt werden, wobei diese Liste nicht abschliel3end ist:

- die gesamte Innenausstattung, Ausnahme das Bad im Erdgeschoss, ist wirt-
Schatftlich lberaltert und schadhaft

- die noch vorhandenen Holzfenster sind schadhaft und irreparabel beschéadigt

- veraltete Elektrik, aufgrund des Wasserschadens aulRer Betrieb

- Wasserversorgung seit ca. 2,5 Jahren aul3er Betrieb

- Feuchtigkeitsschdden in den Holzbalkendecken sowie in den Strohmatten als
Folge des Wasserschadens im 1. Obergeschoss

- durchfeuchtete B6den im Erdgeschoss

- abgeldste Tapeten an der Decke im Flur im Erdgeschoss

- massive Schwarzschimmelbildung in Wénden und Decken in mehreren Réu-
men im Erd- und Obergeschoss

- fehlende Isolierung des Dachs sowie der obersten Geschossdecke

- Feuchtigkeitsschéden in der Bodenplatte des Balkons(Uberdachung des Haus-
eingangs) im Obergeschoss

- versotteter Kamin im Erdgeschoss

- aufsteigende Feuchtigkeit in der Mauer der Eingangstreppe

- aufsteigende Feuchtigkeit und Risse im Sockelputz an der Stral3enseite

- Risse und Feuchtigkeit im AuRenputz im Giebelbereich an der Stral3enseite

- massive Feuchtigkeitsschdden, Algenbildung im Ubergangsbereich des Wohn-
gebdudes zur Scheune

- Schéden in der Dachdeckung an der Stidseite, zerstérte Dachziegel

- altes Mobiliar und alter Hausrat, Kleidung und Abfélle in nahezu allen Rdumen

6.3. Scheune und Garageneinbau

Feuchtigkeitsschédden im Inneren der Garage. Aufsteigende Feuchtigkeit an der
nérdlichen und éstlichen Aulenwand.

In der Garage sind alte Autoreifen und weitere Abfélle gelagert.

Verputzschéden an der Nordseite der Scheune.

6.4. AuBenanlagen

Die Toranlage zur Stral8e, sowohl das Einfahrtstor wie auch die Eingangstiir sind
schadhaft. Das Einfahrtstor ist ohne Funktion.
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Der asphaltierte Hof ist uneben und rissig. Durch die lange Vernachlédssigung der
Aullenanlagen sind zahlreiche Pflanzen wild gewachsen und haben weitere Sché-
den am Bodenbelag verursacht bzw. diese verstarkt.

Im Hof liegen Sperrmiill, Pflanzenabfélle und Unrat.

7. Wertermittlung

7.1. Grundlagen und Definitionen

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.” (§ 194 BauGB)

Ebenso zu beriicksichtigen sind kiinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittlung aul3er Betracht zu bleiben.

Die verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben und normiert. Dies sind
gemaél § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren, die ggf. auch gemeinsam zur Wertermittlung heranzuzie-
hen sind. Die gesetzlichen Regelungen finden sich in §§ 24-26 ImmoWertV fiir das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV flir das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fiir das Sachwertverfahren.

Die jeweilige Verfahrenswahl richtet sich nach der Art der zu bewertenden Immobi-
lie bzw. des Grundstiicks unter Beriicksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr und der jeweiligen Umsténde des Einzelfalls.

Zusétzlich sind gemén3 § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem (blichen értlichen Grundstiicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.
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7.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Grundsétzlich sind alle genannten Wertermittlungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten.

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittlung
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte. Die Vergleichbar-
keit bezieht sich dabei z.B. auf die Lage, die Gréf3e, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung bzw. Nutzbarkeit. Vergleichspreise, die zur Wertermittlung herangezogen
werden kénnten, liegen nicht vor, so dass eine Wertermittlung im Vergleichswert-
verfahren nicht méglich ist.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt (ibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrdge (Renditeobjekt) dient. Flir den Kaufer
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Ertrdge im Vordergrund. Zum einen handelt es
sich um ein Einfamilien-Wohngebé&ude, welches in der Regel der Eigennutzung
dient. Zum anderen lassen sich aufgrund des Zustands des Objekts derzeit keine
Ertrége erzielen bzw. ist eine Vermietung des Objekts zu wirtschaftlich sinnvollen
Ertrégen nicht méglich, so dass eine Wertermittlung im Ertragswertverfahren eben-
falls ausscheidet.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel fiir solche Objekte anzuwenden, bei denen
nicht Rendite-Erwégungen im Vordergrund stehen, sondern eine den persénlichen
Bediirfnissen entsprechende Eigennutzung. Der Verkehrswert wird auf der Grund-
lage der gewdhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung, Baumé&ngeln
und/oder Bauschéden, spezifischer Merkmale des Bewertungsobjekts, des Boden-
werts sowie insbesondere der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt ermittelt.

Bei Objekten mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts steht die Eigennutzung in
der Regel im Vordergrund. Aus diesem Grund ist vorliegend das Sachwertverfah-
ren als sachgerechte Wertermittlungsmethode zu Grunde legen. Zusétzlich wer-
den, soweit vorhanden, aktuelle Verkdufe aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses des 6stlichen Rhein-Neckar-Kreises in Sinsheim im Rahmen
der Plausibilitédtskontrolle beriicksichtigt.

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und des Wertes der
baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Zudem sind sonstige Wert beeinflussende Umsténde zu berticksichtigen, insbe-
sondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand in Folge unterlassener
Instandhaltung oder aufgrund des Vorhandenseins von Baumé&ngeln und/oder
Bausché&den.

Bei der Sachwertermittlung wurden die verschiedenen Berechnungen der Wohnflé&-
che, Geschoss- und Grundfldche, aus den zur Verfiigung gestellten Unterlagen
sowie den Bauakten berticksichtigt. Ein eigenes Aufmal3 erfolgte nicht.
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7.3. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert des Wertermittlungsobjekts wird zunédchst ohne Berlicksichtigung
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen ermittelt. Der Bodenwert
ist dabei so zu ermitteln, als wére das Grundstiick unbebaut.

Aktuelle Kaufpreise, aus denen Bodenwerte abgeleitet werden kénnten, liegen
nicht vor. Es ist daher auf die Veréffentlichungen des Gemeinsamen Gutachteraus-
schuss des Ostlichen Rhein-Neckar-Kreises bei der Stadt Sinsheim zuriickzugrei-
fen.

Zum Stichtag 01.01.2023 wurde ein Richtwert von 110,-- €/m? ermittelt. Dieser be-
zieht sich auf gemischte Baufldchen, baureifes beitragsfreies Bauland.

Dieser Wert bezieht sich auf den gesamten Innenbereich der Gemeinde Flinsbach,
ohne weitere Unterscheidungen hinsichtlich der Lage. Auch alle Grundstticke, die
entlang der Durchgangsstral3en liegen, liegen innerhalb der Richtwertzone, so dass
eine Anpassung aufgrund der konkreten Lage nicht angezeigt ist. Auch sonstige
Griinde, z.B. Ubergré3e des Grundstiicks, ungiinstiger Zuschnitt, die eine Abwei-
chung vom Richtwert rechtfertigen kénnten, liegen nicht vor, so dass dieser Richt-
wert als angemessener Bodenwert zugrunde gelegt wird.

Hieraus ergibt sich folgender Bodenwert:

Grundstiicksgrofie X Bodenrichtwert Bodenwert

214 m? X 110,--

€ 23.540,--

7.3. Sachwertermittlungen

Die Regelung des Sachwertverfahrens erfolgt in den §§ 35-39 ImmoWertV. Der
Wert der baulichen Anlagen setzt sich zusammen aus dem Wert der Gebéude,
dem Wert der baulichen AuBenanlagen und ggf. dem Wert vorhandener besonde-
rer Einrichtungen. Dieser Wert ist aus dem Herstellungswert abziiglich der Wert-
minderung wegen Alters und ggf. weiterer Minderungen wegen Bauméngein und
Bauschéden. Hinzu kommt der Wert der Aul3enanlagen.

Die Herstellungskosten werden auf der Basis der NHK 2010, Normalherstellungs-
kosten fiir vergleichbare Geb&ude ermittelt. Diese Kosten sind bezogen auf den
Quadratmeter Bruttogrundflache (BGF) ermittelt. Sie sind auf den jeweiligen Wer-
termittlungsstichtag lber den aktuellen Baupreisindex zu indizieren.

Unter Berticksichtigung der Gesamt- und Restnutzungsdauer des Gebéudes ist die
Alterswertminderung zu ermitteln, wobei dies in der Regel linear erfolgt. Die Rest-
nutzungsdauer ist dabei die Anzahl der Jahre, fiir die die bauliche Anlage bei Uibli-
cher Instandhaltung und Bewirtschaftung in wirtschaftlich sinnvoller Weise voraus-
sichtlich noch genutzt werden kann.
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Liegen Abweichungen vom Ublichen baulichen Standard oder Zustand vor, positiv
oder negativ, so sind diese im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmal gemal3 § 8 Abs. 3 ImmoWertV gesondert zu berticksichtigen.

Wertminderungen aufgrund negativer Abweichungen werden auf der Grundlage
der Kosten geschétzt, die zur Beseitigung behebbarer Schéaden erforderlich sind.
Dabei kbnnen nur diejenigen méglichen Kosten berticksichtigt werden, die offen-
sichtlich erkennbar sind und keine Eingriffe in die Bausubstanz erfordern. Eine
Bauschadensbegutachtung ist darin nicht zu sehen. Hierfiir wére ein gesondertes
Gutachten eines Sachverstédndigen fiir Gebdudeschdden erforderlich.

7.3.1. Wohngebéude

Als Bezugsgrél3e ist zungchst die Bruttogrundflédche zu ermitteln. Diese beruht auf
den AuBenmalien aller nutzbaren Grundrissebenen des Gebdudes. Zugrunde ge-
legt wurden die der Unterzeichnerin ausgehéndigten Pldne und Grundrisse aus den

Bauakten.

Erdgeschoss 7,75m x 10,6 m = 82,15 m?
Obergeschoss 7,75m x 10,6 m = 82,15 m?
Dachgeschoss 7,75m x 10,6 m = 82,15 m?
Spitzboden 3,60m x 10,6 m = 38,16 m?
Summe BGF 284,61 m?
gerundet 285,00 m?

Die nutzbare Fldache des Spitzbodens konnte nur liberschldgig aus den vorhande-
nen Plénen ermittelt werden. Ein eigenes Aufmal3 war aufgrund der 6rtlichen Ge-
gebenheiten nicht méglich.

Bei der nachfolgenden Wertermittlung wird beriicksichtigt, dass das Dachgeschoss
bisher nur teilweise ausgebaut ist und der Spitzboden noch gar nicht ausgebaut ist.
Die Beriicksichtigung erfolgt beim Ansatz des Kostenkennwertes nach den NHK.

Die Kosten eines Dachausbaus sind unmittelbar im Kostenkennwert beriicksichtigt.
Beim Wertermittlungsobjekt ist dabei zur berticksichtigen, dass das Dachgeschoss
teilweise ausgebaut ist und damit hinsichtlich des Geb&udetyps eine Mischform
vorliegt. Empfohlen wird die Wahl des Geb&udetyps abhdngig vom Umfang des
Dachausbaus. Hier liegt ein Ausbau von lediglich rund 1/3 vor, so dass hier zu-
néchst der Kostenkennwert flir ein Gebdude ohne ausgebautes Dachgeschoss zu-
grunde gelegt wird. Der so ermittelte Wert wird dann fiir die Kosten fiir den bereits
erfolgten Dachausbau erhéht.

Unter Spitzboden ist eine liber dem Dachgeschoss liegende Grundrissebene zu
verstehen. Aufgrund der Gré8e der Grundfldche sowie der Hbhe ist diese Ebene
nur eingeschrénkt nutzbar.
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Das Gebé&ude ist hinsichtlich des Ausbaus von Erd- und Obergeschoss und der
fehlenden Unterkellerung als Geb&dudetyp 1.32 und hinsichtlich des (teilweise) aus-
gebauten Dachgeschosses als Gebdudetyp 1.31 einzuschétzen.

Aufgrund der Besonderheiten hinsichtlich des teilweisen Ausbaus des Dachge-
schosses werden zunéchst die Herstellungskosten gemal3 Gebaudetyp 1.32 ermit-
telt und die Kosten fiir den teilweisen Ausbau des Dachgeschosses ergédnzend er-
mittelt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten Gebéaudetyp 1.32

Standardstufe 1 2 3 4 5

Freistehendes
Einfamilienhaus 620 690 790 955 1.190

Kostenkennwerte geméafl Anlage 4 zur ImmoWertV, Tabelle 1

Ausstattungsstandard

Standard- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5 Wégungs- | Zwischen-
merkmal anteil in % | Ergebnis €
Aullenwénde 1 23 143
Dach 1 15 104
Fenster und

AulBentiiren 1 11 76
Innenwénde

und -tliren 1 11 68
Decken und

Treppen 1 11 68
FuBbbden 1 5 35
Sanitér- 31
ausstattung 0,5 0,5 9 28
Heizung 1 9 62
Sonstige

Technische 1 6 37
Ausstattung

Kostenkennwert

je m?* BGF 620 690 652

Es ergibt sich ein (noch nicht indizierter) Kostenkennwert von 652 €/m? BGF.

Hinzu kommen die (Mehr-)Kosten fiir das teilweise ausgebaute Dachgeschoss so-
wie den Dachspitz. Die Ausstattung dort ist insgesamt ausschlief3lich in Standard-
stufe 1, sehr einfach, einzuordnen. Hierfiir wére grundsétzlich fiir den Kostenkenn-
wert flir den Geb&udetyp 1.31 ein Betrag in H6he von 720 €/m? BGF anzusetzen.
Dieser geht jedoch vom Vorhandensein eines Drempels aus, der hier nicht vorhan-
den ist.

Ausgebaut sind im Dachgeschoss lediglich ca. 20 m? ein Raum mit Flur. Die weite-
ren Fldchen von ca. 62 m?im Dachgeschoss sowie ca. 38 m?im Spitzboden, ins-
gesamt somit rund 100 m? sind nicht ausgebaut.
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Fiir die hbheren Baukosten des teilweise ausgebauten Dachgeschosses ist die Dif-
ferenz zwischen den Kosten fiir Gebaudetyp 1.31 und Typ 1.32 anzusetzen. Aus-
gangspunkt fiir den Gebédudetyp 1.32 ist dabei der oben ermittelte Kostenkennwert
unter Gewichtung der vorhandenen Ausstattungsmerkmale.

Baukosten je m? BGF

Gebéudetyp 1.31 € 720,
Gebéudetyp 1.32 € 652,--
Differenz € 68, --

Ausgebaut ist ein Anteil von rund 20 m? so dass folgende weitere Kosten fiir den
Dachausbau anzusetzen sind:

20 m? X 68 €/m? = € 1.360,--

285 m? X 652 €/m? = € 185.820,--
20 m? X 68 €/m? = € 1.360,--
Zwischensumme € 187.180,--

Besondere Bauteile, Zeitwert:

- Balkon

- Eingangstreppe € 5.000,--
Zwischensumme € 192.180,--
zzgl. AulRenanlagen, 2 % € 3.844,--
Zwischensumme € 196.024,--
Baukostenindex Wohngebéude (Statistisches Bundesamt)

Basis 2010 = 100

Index August 2023 = 178,2

€196.024,- x 178,2 : 100 = € 349.315,--
abzgl. Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

angenommene Restnutzungsdauer 25 Jahre

Alterswertminderung linear 69 % = € 241.027,--

vorlédufiger Gebdudesachwert € 108.288,--
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7.3.2. Scheune mit Garageneinbau

7.3.2.1. Scheune

Das Baujahr der Scheune ist nicht bekannt. Genaue Mal3e fiir die Scheune liegen
nicht vor. Die Ermittlung der Fldchen erfolgte aus den vorhandenen Lagepldnen,
Ansichten, Schnitten und den Berechnungen aus den Bauakten im Zusammenhang
mit dem Einbau der Garage. Sie sind lediglich (iberschldgig ermittelt; es handelt
sich um ca.-Mal3e.

Mit der Scheune vergleichbare Objekte sind in den NHK 2010 nicht (mehr) gelistet.
Es muss daher auf die friiher fiir vergleichbare Objekte (ibliche Wertermittlung auf
der Basis der Wiederherstellungskosen 1913/1914 zuriickgegriffen werden. Dort
sind vergleichbare bauliche Anlagen entsprechend gelistet.

Diese Wertermittlung erfolgt dann auf der Basis des Umbauten Raums, also auf der
Basis von Preisen je m®. Hierbei ist zundchst die Grundfléche des Geb&udes nach
den AuBBenmallen des Erdgeschosses zu ermitteln. Bei Gebduden ohne durchge-
hende Geschossdecken ist der weitere Umbaute Raum bis zu den AulRenflédchen
des Dachs zu ermitteln.

Uberbaute Fléche der Scheune im Erdgeschoss:

14 m X 520m gerundet 73 m?

73 m? X 10,80 m gerundet 788 m*

Zugrunde gelegt wird unter Berlicksichtigung des aktuellen Zustands der Scheune,
soweit im Ortstermin erkennbar, eine durchschnittliche, (ibliche Ausfiihrung und
Bauart der Scheune. Der Holzboden, Ebene (ber der Garage mit einer Fldche von
rund 14 m? ist im Wert je m? berlicksichtigt, nicht jedoch der Garageneinbau.

788 m? X 4,00 M gerundet = M 3.152,--

Index zum Stichtag 26. August 2023

Index 1913/1914 in M = 100
Index August 2023 in € = 2.117,3
Neubauwert 1914  x Index August 2023 Herstellungskosten

3.152 M X 2,117,30 € 66.737,--
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Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre
angenommene Restnutzungsdauer 25 Jahre

Alterswertminderung linear 75 % € 50.0563,--
Gebéudezeitwert Scheune € 16.684,--
gerundet €  17.000,--

7.3.2.2. Garageneinbau

Gesondert zu ermitteln ist der Wert des Garageneinbaus. Es handelt sich um eine
Einzelgarage mit einem elektrischen Rolltor. Zu berticksichtigen ist, dass aufgrund
des Einbaus der Garage in die Scheune keine MalRnahmen zur Isolierung des
Dachs und auch keine Arbeiten zur Vorbereitung des Bodens erforderlich waren.
Angenommen werden die Kosten flir eine Fertiggarage, reduziert um die geschétz-
ten ersparten Aufwendungen aufgrund des Einbaus in ein bestehendes Gebéaude.

Fldche Garageneinbau:

2,70 m X 520m gerundet = 14 m?

14 m? X 220 €/m? gerundet = € 3.080,--
Indexierung zum Stichtag August 2023, Basis 2010 = 100

€ 3.080,-- X 178,2 : 100  gerundet = € 5.490,--
abzgl. Alterswertminderung linear

Nutzungsdauer 80 Jahre

einheitliche Restnutzungsdauer mit Scheune

und Wohngebéude, 25 Jahre, 69 % = € 3.788,--
Zeitwert Garageneinbau €1.702 -
gerundet €1.700,--

7.4. Erlduterungen zur Ermittlung des Sachwertes

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss des 6stlichen Rhein-Neckar-Kreises bei
der Stadt Sinsheim wird kein eigener regionaler Immobilienpreisindex abgeleitet.
Der Gutachterausschuss orientiert sich bei der Ermittlung des Bodenpreises sowie
der Hauserpreise an den Indexreihen des Statistischen Bundesamtes. Dies ergibt
sich aus den Fachinformationen des Gutachterausschusses in BORIS-BW.
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Auch wurden bisher keine eigenen Sachwertfaktoren oder Regionalfaktoren aus
der Kaufpreissammlung abgeleitet. Ein Zu- oder Abschlag kam daher nicht in Be-
tracht.

7.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen sind diejenigen
Besonderheiten des Objekts zu beriicksichtigen, die vom liblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichen, z.B. wirtschaftliche Uberalterung, Bauméngel oder
Bausché&den.

Wie unter Ziffer 6.2., Seite 15, bereits ausgefiihrt, befindet sich das Objekt in einem
Zustand unterlassener Instandhaltung, unterbliebener Modernisierung sowie feh-
lender Schadensbeseitigung nach Wasserschaden. Die fiir die Herstellung einer
Bewohnbarkeit des Objekts anfallenden Kosten sind gemé&R § 8 Abs. 3, Ziffer 2
ImmoWertV als wertbeeinflussende Merkmale zu berticksichtigen.

Ubertrag Gebéudezeitwert € 108.288,--

abzgl. iberschldgiger Kostenaufwand
Wiederherstellung der Bewohnbarkeit fiir die
angenommene Restnutzungsdauer,

incl. Sicherheitszuschlag € 50.000,--
Gebéudewert € 58.288,--
gerundet € 58000

7.6. Zusammenstellung der Werte

Sachwert Wohngebéude € 58.000,--
Sachwert Scheune € 17.000,--
Sachwert Garageneinbau € 1.700,--
Bodenwert € 23.540,--
Sachwert € 100.240,--

Sachwert gerundet 100. --
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8. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der Zustand der vorhandenen baulichen Anlagen sowie
die geschilderten Méngel und Schéden beriicksichtigt. Beschrieben wurde die vor-
herrschende Ausstattung des Wohngebéudes, der Scheune sowie des Garagen-
einbaus, die in Teilbereichen abweichen kann, ohne dass dies einen Einfluss auf
den Sachwert hat.

Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der
Standsicherheit des Gebadudes, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische
oder pflanzliche Schéadlinge im Holz oder Mauerwerk durchgefiihrt. Ebenso wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefiihrt. Bei der Be-
wertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse unterstellt. Fiir den
Fall des Vorliegens derartiger Altlasten wére der Verkehrswert ggf. zu korrigieren.

Feststellungen vor Ort wurden insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Untersuchungen, die eine Zerstérung der Bausubstanz erfordert
hétten, wurden nicht durchgefiihrt. Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder verdeck-
te Méngel sowie fiir Méngel an nicht zugénglichen Bauteilen muss daher ausge-
schlossen werden.

Auf die derzeitige Unbewohnbarkeit des Wohngebéudes aufgrund des Wasser-
schadens wird nochmals ausdriicklich hingewiesen.

Gemaéal Auskunft der Gemeinde Helmstadt-Bargen liegen flir das Grundstlick keine
Baulasten bzw. Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet und auf wie folgt geschétzt:

€ 100.000,--

in Worten: einhunderttausend Euro

geschétzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung im
Beisein der Eigentiimerin vorgenommen.

Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenh&n-

dig und unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 20. November 2023

Astrid Sprenger-Hentschel
Diplom-Sachverstdndige
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Die Verkehrswertschétzung wurde in 5 Ausfertigungen in Papierform sowie in 2
Ausfertigungen auf CD-ROM im pdf-Format, davon eine flir das Archiv der Unter-
zeichnerin, erstellf. Eine weitere Ausfertigung wurde per Email im pdf-Format an
das Amtsgericht Heidelberg (bermittelt.

Die vorliegende Verkehrswertschéatzung ist nur fiir den Auftraggeber und den an-

gegebenen Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen
schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnerin.

9. Anlagen

- Auszug aus einem Energie-Ausweis, Express-Pass, ohne Datum und ohne
Aussteller, Basis EnEV von November 2013

- Leckage-Ortungsbericht Fa. Polygon Vatro vom 02.03.2021

- Grundrisse mit Mal3ketten aus den Bauakten

- Baubeschreibung aus den Bauakten zur Fassadenénderung im Jahr 1967
- Lageplan, MaB3stab 1:500 vom 15.06.1967

- Baubeschreibung zum Einbau der Garage von 1976

- Ansichten und Schnitt aus den Bauakten

- Bodenrichtwertkarte aus BORIS BW mit Erlduterungen

- Ortsplan der Gemeinde Helmstadt-Bargen

- Fotodokumentation mit 54 Lichtbildern, einschlie3lich Deckblatt



ENERGIEAUSWEIS

-

EXPRESS-PASS 156053 Tt /3y W, ADIRS (1SS th

ENERGIEAUSWEIS i womgesinse

gemil den §§ 16 M1, Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18.11.2013

- o — - - = -

Berechneter Energiebedarf des Gebidudes ~ Registriernummer ® 8 20/6 0000402 @>

Energiebedarf 1
EndenergiebedarfH
2784 kwhim? a)

MRS 8 | c| o | E | F_| G [H)

0 25 50 75 100 125 150 17; 200 225 »>250
) Primarencrgiebedant
3073 kKWhim’ a)
. Fiir Energiebedarfsberechnungen
Primarenergiebedarf verwendetes Verfahren

Gebdude Ist-Wert 0734 KWhi(m?-a)
EnEV-Anforderungswert gz95 kWhi{m?-a}

O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V

{1 Vertahren nach DIN V 18599

Energetische Qualitit der Gebdudehiille
O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

'

e B8
Angaben zum EEW&rmeG

Gebdude Ist-Wert H', 145 Wi(m*-K})
EnEV-Anforderungswert H', 065  Wi(m?-K) & Vereintachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV
\_ Sommedicher Warmeschutz (bew Neubau) wurde eingehatten. - - . e =
T . L o e b
Energiebedarf dieses Gebiudes immomiennsonen ..—.278,38__ _ kWhI(m’--a)j
3 S R S e ‘-1 g R —

Vergleichswerte Endenergie W

Nutzung erneuerbarer Energion zur Deckung des Wirrme - und Killebedarfs - = e
clo e 3
uf Grund des € £ lén: Wi ! IEEWamac) nﬁ?sIms}:-n‘;ls‘ 1Em 115| 1=a| ;s—zia—ns >250
Art: I Bechungsanteil: _  _ _ x
s % o D @ & L o
=y SiE i}* £ ?g &8
S FHF
ErsatzmaBnahmen & g 4 ,{fy £

Die Anforderungen des EEW3IrmeG werden gurch die Ersaizmafinahme

nach § 7 Absatr 1 Nummar 2 EEWarmeG arfiillt. -‘J
N owme e, e o

O Dig nach § 7 Absalz ! Nummer 2 EEWarmaG varscharflen £ o GenT Enn Siiusmenn o =
Anlnrderingswerte ger EnEV sind ringehalien P

Erlduterungen zum Verfahren 1
11 D in Vorbindung mil § 8 EEWarmeG um w . or i
varschifien Anforderungswert der EnEV sind engehalien. Do Engs Farorning et f0n i i

s U 20, dig im Esngottall

zu unierschiedlichon Ergebnissen {uhten honren. Inshesondtre

. i 4 KWhi(m™a)
T wigen standardisienter Randbedingungan edauben die
Visscharitn s wilt| 1 dine sriaegubische Quanit neg Warte keane B autcen I
e B S i Witm®-K) [ D Tiecartswerte dor Skala
) . sind spemfische Warla nach dor EnEY oro Quadraimeter
zhiache (A,). die 1m Allg grofler isl als die

Wohnfathe ¢es Gebaudes.

JL e /

1) stolio Fulinote 1 auf Soite | qes Energicausyeises 2] siohe Fuinate 2 aut Seite § des Encgrausweises 3y frpesalhge Angab
4} nur bei Neubau sowin bui Mudarnisierung im Fall des § 16 Absalz | 8atz 3 EnEV 5 nu bei Neubau
#) nut hei Naubau im Fall der Anwandung von § 7 Absals 1 Nummer 2 EEW 5 7}EFH: Ein b L MFI




@ POLYGONVATRO

Leckageortungsbericht

Projektakte: HN-LG-21030572
Adresse Schadenort:
Auftraggeber/VN
VSN:

Messtechniker:
Einsatzdatum: 02.03.2021

SA-Nr.: 937005
BrickenstralRe 15, 74921 Helmstadt-Bargen

SN: 12-5191574-76

Zeitraum: von 13.15 Uhr bis 13.45 Uhr

Schadenkurzbericht des Messtechnikers

EG, Flur: Laut Aussage von
Wasserleitungen von der Feuerwehr abgestellt und das stehende Wasser abgepumpt.
EG, Kuche: Die Wasserleitungen wurden kurzzeitig wieder in Betrieb genommen.

Die Létverbindung zwischen dem WiCu Rohr und einem Kupferbogen besteht nicht mehr.

Ein Einsatz durch einen Schadensregulierer wird empfohlen.

Trocknungs- sowie Sanierungsmaflnahmen sind erforderlich.

war starker Wasseraustritt im Bereich der Decke ersichtlich. Daraufhin wurden die

OG, Kiiche: Im Bereich der Wasserleitungen ist starker Wasseraustritt ersichtlich. Hier befindet sich die Schadenstelle an der Kupferleitung.

Einsatz Messgerite Technik Verbrauchsmaterial

Feuchtemessgerat [] | Bohrhammer [] | Farbstoff ]
Analoges Druckmessgerat [] | H-Staubsauger []| Prufgas ]
Digitales Druckmessgerat 0-20bar [] | Diamantschneider (]| Fluid ]
Videoendoskop [] | Kompressor ] ]
Thermographiekamera [] | Fogger/ Nebelgerat ] ]
Gasdetektor ]| UV-Lampe [] | Dokumentation

Elektroakustik / Leitungsortung [] | Absperrblase [] | Fotodokumentation ]
Rohrkamera ] []| Videodokumentation ]
Kurzinfo zur Leckageortung Bemerkungen

Leckage geoffnet bzw. freigelegt ]

2. Einsatz notwendig, weil ... ]

Fliesen zerstérungsfrei entfernt

(14 U2 s Ma Os Tle L7 s e T O

Fliesen beim Offnen zerstort

(11 L2 s Oa Os Ue L7 s e [0 O

Ersatzfliesen vorhanden/gesehen

(14 T2 s Ma s Tle 7 s Tle T1o O

Bauschuttentsorgung O]
Schadenursache / Schadenort
System Kaltwasser [_]Warmwasser []Abwasser [] Heizung ] Abdichtung [ lunklar ]
Material |[]Stahirohr Kupferrohr WICU [ Kunststoffrohr []Verbundrohr []Eternitrohr Ll Gussrohr [l Tonrohr
Raum |[ ]gad [ Gaste WC Kiche [JAbsteliraum [ 1Schlafen ] Heizungsraum [ IKind ]
Etage |[ kG [lec 0G [Joe O

POLYGONVATRO / 02.03.2021
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@ POLYGONVATRO

Leckageortungsbericht

Ergebnis der Druckprobe Geschitzte Schadenhéhe
System ja nein Bemerkungen ] bis 2.500 Euro
Kaltwasser ] Nicht erforderlich [ 2.500 bis 5.000 Euro
Warmwasser | [ Nicht erforderlich 5.000 bis 10.000 Euro

[Jaber 10.000 Euro
Heizleitung Nicht erforderlich

Ck. A. méglich
Weitere MaBnahmen
Notreparatur durch POLYGONVATRO ] Maler
E%cirggégﬁ\r}:%r?geparatur der Leckage erfolgt durch | Fliesen 0
Koordination der Reparatur der Leckage erfolgt durch Auftraggeber/VN Bodenbelag ]
Trocknung erforderlich Tischler ]
Schimmelbehandlung ] Trockenbau

[ ]

Raume

Wenn Trocknung erforderlich: Anzahl der

(11 L2 s s X5 e 7 Ls [le (10 >0

Sonstige Anmerkungen betr. Folgemalinahmen

Weiteres Vorgehen

O]

Eine Schadenaufnahme zur Ermittlung des Trocknungs- und Sanierungsaufwandes wird veranlasst.

Bilder

POLYGONVATRO / 02.03.2021

EG, Flur:

Laut Aussage von war
starker Wasseraustritt im Bereich der
Decke ersichtlich.

Daraufhin wurden die
Wasserleitungen von der Feuerwehr
abgestellt und das stehende Wasser
abgepumpt.
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@ POLYGONVATRO

Leckageortungsbericht

EG, Kiche:

Die Wasserleitungen wurden
kurzzeitig wieder in Betrieb
genommen.

OG, Kiiche:
Ansicht Kiche.
Laut Aussage von war

ca. 15cm hoch stehendes Wasser in
diesem Raum ersichtlich.

OG, Kiiche:

Im Bereich der Wasserleitungen ist
starker Wasseraustritt ersichtlich.

OG, Kiiche:

Hier befindet sich die Schadenstelle
an der Kupferleitung.

Die Lotverbindung zwischen dem
WiCu Rohr und einem Kupferbogen
besteht nicht mehr.

POLYGONVATRO / 02.03.2021 Seite 3 von 4




@ POLYGONVATRO

Leckageortungsbericht

Unterschriften (bestatigt die zuvor ausgefiihrten Arbeiten)

Messtechniker
[l (POLYGONVATRO) O

POLYGONVATRO / 02.03.2021 Seite 4 von 4
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Anlage xum Bavantrag

| 12 Dach (Konstruktionsart und Material)

e T R e
— __t L 2ok A"

(Vors wnd Zuname) (Bavort) ) " 1 ..VI;;. le'.
Flinsbach S| WS, ot S .
Neu-, Um-, Erweit vt nk Fassadenverinderungd ‘
auf dem Grundstock © o Flinsbuon, Hauptstre 13 Strafe Flat -Nr. & O
Baubeschreibung
T Antwort des Antragstellers Bearbeltungsvermerke
. bzw. Planverfassers *) der Baurechtsbeh6rde
1. Welchem Zweck soll das Gebdude dienen? Vohnzweck
2. Bei Gewerbebetrieb: Betriebszweig (Besondere An-
lage nach § 4 Abs. 2 BauVorlVO erforderlich) o/
3. Besondere konstruktive Merkmale (z. B. Massivbay, Massivbau
Holzhaus, Fertighaus)
4. Umbauter Raum (DIN 277) b
5. Reine Baukosten (DIN (276) ZQQQQ.- .................. DM
davon Rohbaukosten DM
Ausbaukosten DM
6. Kosten der Wasserversorgungs- und Abwasser- . / .
beseitigungsanlagen DM
7. Beschaffenheit und besondere Merkmale des gew. Lehm
Baugrundes
8. Fundamente (Grindungsart und Material) Best |
9. AuBenwiinde (Material, Dicke) ’
UntergeschoB : i
ErdgeschoB bBimsoe ton~Hohlste ije e
Obergeschof 24 om . : i
10. Trennwéinde (Material, Dicke) | T =,
UntergeschoB Bimsvbe ton-Hohlsteige
Erdgeschof3 11,5 em
Obergeschof3 o R
_ Dachgeschof ] N
11. Decken (Material, Dicke) == ;
Ober Untergeschof3
Ober ErdgeschoB Bestand

- Ober Obergeschossen

.:1;" P R bl

Forbe)




/__‘

Foogen
__-___________,_..—--—""""
der AuBenseiten

—————

17 Mgterial, Strukive und Farbe

Antwort des Antrogtellers
baw Planverfossers *)

dea vestehenden

Gebdude aniepasst

dus Gebdudes I

e ———

o/

18 Gestoltung der Einfriedigung

Baubeschreibung fiir

Feuerungsanlagen und Heizollagerbehdlter

1. Schornsteine 3
(Grundri und Schnittzeichnung mit Darstellung der

ymgebenden Gebdudeteile erforderlich)
a) Anzohl der Schornsteine
b) Walcher Heizungsart dienen die Schornsteine?
Einzeldfen
Anzahl
fidr welche Brennstoffe?
Sammelheizung (Beschreibung s. Ziffer 20)

Bestand
Stick

ie O nein [J
Stdck
feste 0 flissige 0 Gas [

ie O nein [

¢) Querschnitte der Schornsteine
Wangendicke der Schornsteine
Material

/ em i L
om

d) Bedachung des Gebdudes an den Schornstein-
mindungeni

20. Sammelheizung
MM] rundri@ mit Heizroum und Schnitt des Heiz-
a) Handelt es tich um eine bestehende

b) Warmemittler




Lageplan
Auszug aus dem Liegenschaftskataster
fur Flurstlck Nr. 20% der Gemarkung Flinsbach
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:: 3inbau einer PKW Garage, sowie cimer LZnhanger Garage
fir Herrn » Flinsbach LGB.NR.: 204

Es ist beabsichtigt, laut Plan eine Garage in der Vorh. Scheune

einzubauen.

, B :

Eonst ion @

Decke .z FPertigdecke mit 350 kg/ 2 o
Tore  : _  «ﬂﬂisiore e A2
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: Zinbau eiper
fir Herrn

Zs ist beabsichtigt,
einzubauen.

PKW Garage, sowie siner inhangsr Garage
» Flinsbach LGB.HR.: 2od ~ 5

1laut Plan eine Garage in der Vorh. Scheune
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ARCHITEKT:

BAD RAPPENAU ,DEN 28 JUNI 197

SAUHERR -




FLINSBACH

1:Joo
ARCHITEKT:

DEN 28.3JUNiI 1967

BAD RAPPENAU ,

BAUHERR -
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10. Fotodokumentation

Strallenansicht (Westen) Traufgasse an der Siidseite

L

Hauseingang (Norden) Nordfassade der Scheune

EARARMRRRA | WAL BRI A
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Schdden am Gebédude aullen

Feuchtigkeitsschdden Fassade und Giebel

defekte Dachziegel
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Feuchtigkeitsschdden Hauseingangstreppe
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alte Holzfenster
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Erdgeschoss, Zustand nach nicht beseitigtem Wasserschaden
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Kiiche Erdgeschoss
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Ré&ume im Erdgeschoss
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Bad Erdgeschoss, teilrenoviert

3
]
b
|4
[
£
-
s
-
I 4




Dipl.-SV Sprenger-Hentschel Seite 35

Wirtschaftsraum im Erdgeschoss mit Heizung und Oltanks, Abstellraum
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versotteter Kamin, Erdgeschoss Aufgangstreppe zum Obergeschoss

Wohnrdume Obergeschoss, ein Raum teilrenoviert

B 1 — -'1 v—‘
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Wohnrdume im Dachgeschoss
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Bad im Dachgeschoss
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Schimmelschdden und Schimmelbildung im Obergeschoss
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Schimmel im Bereich der Balkontiir, Ubergang zum Dachgeschoss

Aufgangstreppe zum Dachgeschoss Ré&umlichkeiten Dachgeschoss
Treppe zum Dachspitz
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ausgebauter Raum im Dachgeschoss

Dachspitz
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Elektrik, Sicherungskasten, keine FI-Absicherung vorhanden

Garage, zur Funktionsfdhigkeit des elektrischen Tores
kénnen keine Angaben gemacht werden, da die
Stromversorgung seit dem Schadenfall unterbrochen ist.

-




