sia, me. ¢rny woewsny ANGELIKA RICHTER

SACHVERSTANDIGE FOR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das unbebaute Grundstiick Gemarkung Wilhelmsfeld, Flurstick Nr. 214/2
Oberer Langerain in 69259 Wilhelmsfeld

3 Lo Pt o

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg - Abteilung 50 -
Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

AZ: 3 K 21/25

Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Ortsbesichtigung: 21. November 2025

Wertermittlungsstichtag: 21. November 2025

Qualitatsstichtag: 21. November 2025

Grundbuchangaben: Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, BV 1

Gemarkung Wilhelmsfeld, Flurstiick Nr. 214/2
Oberer Langerain, Landwirtschaftsflache 1.144 m?

Der Verkehrswert wird zum Stichtag 21.11.2025 ermittelt mit rd.

29.000,00 EUR

(i. W.: Neunundzwanzigtausend Euro)
Ausfertigung Nr. <7

Dieses Gutachten besteht aus 14 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 3 Seiten enthalten.
Das Gutachten wird in 1 Ausfertigung in Papierform eingereicht und als PDF per E-Mail ibersandt.

Die gesonderte Anlage zum Gutachten wird in 1 Ausfertigung in Papierform mitgeliefert.

R1,:33 TELEFON 0621 - 18 15 855 UST-IDNR. DE1346274014
68161 MANNHEIM TELEFAX 0621 - 1B 15 877 SPARKASSE RHEIN NECKAR NORD
INFO@RICHT-WERT.DE IBAN DE&6 6705 0505 0038 5832 BO

WWW.RICHT-WERT.DE BIC MANSDE&6XXX
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Abt. 50, Kurfursten-Anlage 15,
69115 Heidelberg

AZ Auftraggeber: 3K 21/25

Antragsteller: siehe gesonderte Anlage

Antragsgegner: siehe gesonderte Anlage

Bewertungsgegenstand: unbebautes Grundstiick, Gemarkung Wilhelmsfeld, Flurstick
Nr. 214/2, 1.144 m? Landwirtschaftsflache, Oberer Langerain

Grundbuch: Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, BV 1

Ortsbesichtigung: 21. November 2025

Wertermittiungsstichtag: 21. November 2025

Qualitatsstichtag: 21. November 2025

Mieter/Nutzer: Eigennutzung durch den Antragsgegner

Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB: nicht vorhanden

Mit Schreiben vom 28.10.2025 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 18.11.2025 geladen. Auf Anliegen des Antragsgegners wurde der Ortstermin auf
den 21.11.2025 verlegt.

Das Grundstiick Flurstiick Nr. 214/2 Oberer Langerain in 69259 Wilhelmsfeld wurde am
21.11.2025 einer Besichtigung unterzogen. Das Grundstiick war zugéngig.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefiihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittiung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schlieRt das Vorhandensein nicht besonders aufgefiihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin tibernimmt demgemaR keine Haftung fiir das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind.

Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Heidelberg mit Beschluss vom 14.08.2025 und An-
schreiben vom 14.08.2025 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 21.11.2025 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

e die von der Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

o die von der Sachverstindigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur und
konjunkturellen Entwicklungen sowie des Mietniveaus im Bewertungsgebiet betreffend

o die von der Sachverstandigen durchgefuhrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e  Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, amtlicher Ausdruck vom 05.06.2025

e Bauakten des Grundstucks (Baurechtsamt der Gemeinde Wilhelmsfeld)

e vom Antragsgegner zur Verfugung gestellt Unterlagen: externes Wertermittlungsgutachten des

vom 21.08.2001 (Wertermittlungsstichtag 25.07.2001)

e vom Antragsteller zur Verfugung gestellte Unterlagen: Urkundenrolle 2 UR 2041/12 vom21./26.09.2012
.Bestellung von Dienstbarkeiten (Wegerechte und Leitungsrechte), Feststellung von Unterhalts- und
Verkehrssicherungspflichten Grundbuchantrage”

e mindliche Angaben zum Ortstermin
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Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstéande sind daher nur insoweit berlicksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfugung gestellten Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prifung von 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder Verfiigungen beziglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgemaf wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 21. November 2025 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gultigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wiére.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung

Grofraumige Lage
Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Landeshauptstadt:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindungen:

Kleinrdumige Lage
innerértliche Lage:

Umgebung:

Beeintrachtigungen:
Stralenart:

Sonstiges:

Baden-Wirttemberg

Karlsruhe

Rhein-Neckar-Kreis

Stuttgart

Gemeinde Wilhelmsfeld, ca. 3.200 Einwohner

néchstgelegene groRere Stadte:
Heidelberg (ca. 16 km), Mannheim (ca. 30 km)

Nachbargemeinden:
Schriesheim, Heiligkreuzsteinach, Schénau, Heidelberg

Autobahnen:
A5; Anschluss Ladenburg (ca. 13,0 km)

Bundesstrafllen:
B37 (ca. 9,0 km), B3 (ca. 12.0 km)

Bahnhof:
Heidelberg Hauptbahnhof

Buslinien

Flughafen:
Frankfurt am Main

Ortsteil Unterdorf, nérdlich der StraRe Oberer Langerain, in zweiter
Reihe hinter den straRenanliegenden Grundsticken, Geschéfte des
taglichen Bedarfs im Ortskern von Wilhelmsfeld ca. 2,0 km entfernt,
KIGA und Grundschule in Wilhelmsfeld, weiterfUhrende Schulen in
den Nachbargemeinden sowie in Mannheim und Heidelberg, Bushal-
testelle fuRlaufig entfernt

Wohnbebauung, Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser, nérdlich
angrenzend Waldflache

keine erkennbar

DurchgangsstralRe, gering bis normal frequentiert, Fahrbahn asphal-
tiert, beidseitig befestigte Gehwege, StraBenbeleuchtung, Parkmég-
lichkeiten im 6ffentlichen StraRenraum sehr eingeschrankt vorhanden

Nach Angabe des Antragstellers gibt es einen privatrechtlichen Ver-
trag aus dem Jahr 2012, der u. a. die Mdglichkeit der Anfahrt des
Grundstiicks Flst. Nr. 214/2 mit einem Kraftfahrzeug von der StralRe
Oberer Langerain, zwischen den Fist. Nr. 211/1 und 212/10 und wei-
ter nordlich der Fist. Nr. 212/14 und 212/5 regelt. Der Antragsgegner
bestéatigte zum Ortstermin die Mdéglichkeit der Anfahrt bis zu dem
westlich angrenzenden Grundstlicks Flst. Nr. 214/1 Uber einen teilbe-
festigten Weg. Das Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688 enthalt
keinen Vermerk hinsichtlich dieser Dienstbarkeit.
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2.2. Gestalt und Form

Das 1.144 m? groRe Grundstick Flurstiick Nr. 214/2 ist etwa rechteckig geschnitten (siehe Lage-
plan Anlage 1). Die mittlere Grundstlcksbreite in westdstlicher Richtung betragt ca. 31,50 m, die
mittlere Grundstiickstiefe in nordstidlicher Richtung betrdgt ca. 36,50 m. Das Grundstiick befindet
sich in Hanglage, es steigt von Stiden nach Norden relativ steil an.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Bei dem Flurstiick Nr. 214/2 handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick im Innenbereich. Es
handelt sich um ein sogenanntes Inselgrundstiick ohne eigene Zuwegung bzw. eigenen Stral’en-
zugang. Das Grundstuck ist nur Uber Nachbargrundsticke begehbar. Es wird aktuell in wirtschaftli-
cher Einheit mit dem westlich angrenzenden Grundstiick Flurstiick Nr. 214/1 als hausnahes Gar-
tenland genutzt und ist mit Wiese, Obstbdumen, Strduchern und sonstigem Bewuchs versehen
und teilweise mit Maschendraht eingefriedet.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstiicks entspricht dem ortsiiblichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Telefon, Wasser und Abwasser sind in der Stralle Oberer Langerain verlegt, das
Bewertungsgrundstlick ist jedoch nicht angeschlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfahigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, Abteilung Il. BV 1:

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Ubergangsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Flst. Nr. 459.

Bezug: Bewilligung vom 16.09.1955.

Eingetragen am 02.03.1956.

Ifd. Nr. 2: geldscht

Ifd. Nr. 3: NieBbrauchrecht fur XXXXXXXX.
Bezug: Bewilligungen vom 22.10.1994 und 20.12.1994.

Ifd. Nr. 4: Auf den Erbteil Abteilung | Nr. 2.1:
NieBbrauchrecht fur XXXOXOXXXX.

Zur Léschung geniigt der Nachweis des Todes der Berechtigten.
Bezug: Bewilligung vom 17.10.2001.

Die vorgenannten Eintragungen werden in diesem Gutachten auftragsgemal nicht berticksichtigt.
Der Verkehrswert wird lastenfrei ermittelt.

Ifd. Nr. 5: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts —Vollstreckungsgericht- Heidelberg vom 22.05.2025
(3 K 21/25).

Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlicksichtigt, da sie fir die Verkehrswertermittiung ohne Bedeutung sind.
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2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen wurden der Sachverstandigen nicht benannt.

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut Auskunft der Gemeindeverwaltung Wilhelmsfeld sind keine Baulasten fur das
Grundstick Fist. Nr. 214/2, Oberer Langerain im Baulastenverzeichnis von Wilhelmsfeld eingetra-
gen.

Altlasten: Laut Email-Auskunft vom 27.01.2026 des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasser-
rechtsamt, ist das Bewertungsgrundstiick nicht in der Erhebung altlastenrelevanter Flachen aus
dem Jahr 2018 und nicht im aktuellen Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fur das Grundstiick
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

2.5.4 Denkmalschutz
Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes.
Die zulassige Bebaubarkeit regelt sich nach § 34 BauGB, im Zusammenhang bebauter Ortsteile.
Ein Neubau muss sich in Art und MaB der baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung anpassen
und die ErschlieBung muss gesichert sein.

Der tiberwiegende Teil des Grundstiicks Flurstick Nr. 214/2 ist im Flachennutzungsplan (FNP) als
,Siedlungsflache Wohnen" ausgewiesen. Im noérdlichen Bereich liegt der Randstreifen in einem
Bereich, der als ,Landwirtschaftsflaiche und ,Regionaler Griinzug“ ausgewiesen ist. Die Abgren-
zung zwischen diesen beiden Teilflachen verlauft in etwa in Verlangerung der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze des im Osten angrenzenden Grundstiicks Flurstiick Nr. 459/2.

Der It. Landesbauordnung (LBO) Baden-Wirttemberg, § 4, Abs. 3 vorgeschriebene Mindestab-
stand von baulichen Anlagen zu Wéldern von 30 m ist zu beachten.

Ob das Flurstiick Nr. 214/2 gegebenenfalls einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden kann, ist
ausschliellich im Rahmen eines Vollverfahrens/Bauvoranfrage rechtsverbindlich zu klaren, was
nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittiung ist.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetragen ist und sonstige In-
formationen nicht vorliegen, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass das zu bewer-
tende Grundstick zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichnerin nicht bekannt
geworden.
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2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustdnde von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Das Grundstiick
Fist. Nr. 214/2 ist der Entwicklungsstufe (5) ,,Sonstige Flachen“ zuzuordnen. Dies sind Flachen,
die sich keinem der Entwicklungszusténde nach den Absétzen (1) bis (4) *) zuordnen lassen.

*) (1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft
(2) Bauerwartungsland
(3) Rohbauland
(4) Baureifes Land

3. Verkehrswertermittlung
3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorgaben der Wertermittiungsverordnung ist der Wert unbebauter Grundstiicke in der
Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Wert eines Grundstiicks aus Vergleichspreisen, die in
der Vergangenheit fir vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Objekte sind solche, die
insbesondere nach Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung sowie Gréf3e und Alter der baulichen
Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundstiicke sollten hinreichend
mit dem zu bewertenden Objekt tbereinstimmen. AuRerdem sollten die Kaufpreise der Vergleichs-
grundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag méglichst nahekommendem Zeitpunkt verein-
bart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl
an Vergleichspreisen zur Verfiigung steht.

Neben oder an Stelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsticken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhait-
nisse vorliegen. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umsténden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und MaR der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Ab-
weichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

3.2 Bodenwertermittiung
3.2.1 Bodenrichtwert

Nach den vom Gutachterausschuss Nérdlicher Rhein-Neckar-Kreis zum Stichtag 01.01.2024 her-
ausgegebenen Bodenrichtwerten sind fur die Lage des Bewertungsgrundsticks folgende Richt-
werte angegeben:

3,00 EUR/m? Zone 30107000

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung Griinland

2,00 EUR/m? Zone 30107003

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung forstwirtschaftliche Flache

im n

Fur die benachbarten Wohnbaugrundstiicke ist zum Stichtag 01.01.2024 ein Bodenrichtwert von
250,00 EUR/m? (Zone 30100002) ausgewiesen.
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Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand Baureifes Land
Art der Nutzung Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

nomw n

3.2.2 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Beriicksich-
tigung des aktuellen Marktgeschehens aus Sicht der Sachversténdigen nicht gerechtfertigt.

3.2.3 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks
Flurstick Nr. 214/2 1.144 m? Landwirtschaftsflaiche Oberer Langerain

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie z. B. Lage, Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Art und MaR® der bauli-
chen Nutzung, GrundstiicksgréRe und —zuschnitt u.a. bewirken i.d.R. Abweichungen vom Boden-
richtwert.

Nach Auskunft des Baurechtsamtes der Gemeinde Wilhelmsfeld regelt sich die zuldssige Bebau-
barkeit des Grundsticks nach § 34 BauGB, im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Da die Er-
schliefung des Flurstiicks Nr. 214/2 nicht gesichert ist, misste dies o6ffentlich-rechtlich mittels ei-
ner ErschlieBungsbaulast Gber angrenzende Grundstiicke geschehen. Das heildt, Uber angrenzen-
de Grundstlicke missten sowohl Begeh- und Befahrbarkeit, hier insbesondere auch fur die Feuer-
wehr, als auch die Verlegung aller Versorgungsleitungen bis zum Flurstiick Nr. 214/2 sichergestellt
werden.

Selbst im Falle einer Versteigerung im Gesamtausgebot der beiden Flurstiicke Nr. 214/1 und
Nr. 214/2 kann die ErschlieBung von Flurstiick Nr. 214/2 nicht als gesichert angenommen werden,
da Flurstlick Nr. 214/1 teilweise bereits Gber Dritte erschlossen wird.

Zudem ist der It. Landesbauordnung (LBO) Baden-Wiirttemberg, § 4, Abs. 3 vorgeschriebene Min-
destabstand von baulichen Anlagen zu Waldern von 30 m zu beachten. Wenn diesbeziglich keine
Ausnahmegenehmigung erteilt wird, ist eine Bebauung des Flurstiicks Nr. 214/2 nicht mdglich.

Das Flurstiick Nr. 214/2 kénnte im Falle einer Versteigerung im Einzelausgebot ber einen Notweg
gemal § 917 Birgerliches Gesetzbuch (BGB) begangen und als ortsnahes Gartenland bzw.
Hausgarten genutzt werden. Im Falle der Versteigerung im Gesamtausgebot mit Flurstiick
Nr. 214/1 ist diese Nutzung ohne Weiteres sofort moglich.

Der zustandige Gutachterausschuss Nérdlicher Rhein-Neckar-Kreis hat in den Ortlichen Fachin-
formationen zu den Bodenrichtwerten keine Empfehlung fur ortsnahes Gartenland bzw. Hausgar-
ten gegeben.

Der Gutachterausschuss Ostlicher Rhein-Neckar-Kreis hat in den értlichen Fachinformationen zur
Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte flr separate private Grinflachen bzw. Freizeitgar-
tenflachen, in Abhangigkeit von der jeweiligen Gréfie und Lage einen Wertansatz von 5% bis 15%
des Bodenrichtwertes fiir Bauland der umschlieBenden Bodenrichtwertzone angegeben.
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Unter Wirdigung aller Umsténde, wird nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und
Beschaffenheit des Grundstiicks, nach seinem ErschlieBungszustand, der bauordnungsrechtlich
maoglichen Bebauung und Nutzung fur das Bewertungsgrundstiick ein spezifischer Bodenwert von
25,00 EUR/m?, entsprechend 10 % vom Bodenrichtwert der angrenzenden Wohnbaufliche
(250,00 EUR/m?), als angemessen in Ansatz gebracht.

1.144 m? X 25,00 EUR/m? = 28.600 EUR
Bodenwert Flurstiick Nr. 214/2 rd. 29.000 EUR

5. Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittiungsstichtag tbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der spezifische Bodenwert fir das Flurstiick Nr. 214/2 wurde anhand von Vergleichswerten =
Bodenrichtwerten mit rd. 29.000,00 EUR ermittelt.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick
Flurstiick Nr. 214/2, Oberer Langerain, 65259 Wilhelmsfeld entsprechend den vorangegange-
nen Ausfuhrungen zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2025 gerundet auf:

29.000,00 EUR
(i. W.: Neunundzwanzigtausend Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persénliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittiung.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 10. Februar 2026 _~=eNERABAND DEQTan-
Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachversténdige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstlicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim

Wertermittiuricy von Grundstlckan

& Dipl.-Ing (FH) Angelika Richier
ey qiltig bis 12/2026
At JUilll) IS 14/l )

e | ‘r;-rl. el ke -“\_‘..
=CkssAcHVERSY
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geandert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/. BV) vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Blrgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert am 12.08.2021 (BGBI. | S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

L]

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1:

AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne MaRstab)

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Landratsamt Rhein-Neckar-Krels
Vermessungsbehdrde

MuthstraBe 4
74889 Sinshelm

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 1000
Erstallt am 23.01.2026

MGH;

OF'L9EEBFEE

Flurstlck: 21411, 214/2, 23111 Gemslinde: Wilhelmsfeld
Flur: /- Krals: Rhein-Neckar-Krels
Gemarkung: Wilhelmsfeld Reglerungsbezirk:  Karlsruhe
5479477.98
9 460 g
LNH (FW) =
@06 459/3 LNH
212
LNH T\ 4591
S\ A
LNH
¥
L) 9

5475286.38

MaBstab 1:1000 2 10

In der derreit gintigen Fassung. Sia clrien vom Emptinger nar 10r den Zweck verwendet werden,
Tu gem sis Obermitieit worden sind. Eine Verwsndung f0r anders Zwecks lst nur ruilasig, wenn
dis VermesaungsDensroe eingewstigt nat
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ANLAGE 2: AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS




DIPL. ING. (FH)

SACHVERSTANDIGE FUOR

smansny BINGELTKA RICHIER

BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und einer Garage bebaute Flurstiick Nr. 214/1

Auftraggeber:

Zweck der Wertermittiung:

Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Grundbuchangaben:

Oberer Langerain 4 in 69259 Wilhelmsfeld

PR o
o2 BT

Amtsgericht Heidelberg - Abteilung 50 -
Kurfursten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

AZ: 3 K 21/25

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

21. November 2025

21. November 2025

21. November 2025

Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, BV 2
Gemarkung Wilhelmsfeld, Flurstiick Nr. 214/1

Oberer Langerain 4, Geb&ude- und Freiflache 1.433 m?
- Teil auf Flst. 214/3 -

Der Verkehrswert wird zum Stichtag 21.11.2025 ermittelt mit rd.

Ausfertigung Nr. 7

365.000,00 EUR

(i. W.: DreihundertfuUnfundsechzigtausend Euro)

Dieses Gutachten besteht aus 30 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 8 Seiten enthalten.
Das Gutachten wird in 1 Ausfertigung in Papierform eingereicht und als PDF per E-Mail tibersandt.

Die gesonderte Anlage zum Gutachten wird in 1 Ausfertigung in Papierform mitgeliefert.

R7, 33
68161 MANNHEIM

TELEFON 0621 - 18 15 B55 UST-IDNR. DE136274016
TELEFAX 0621 - 18 15877 SPARKASSE RHEIN NECKAR NORD
INFO@RICHT-WERT.DE IBAN DE&6 6705 0505 0038 5832 80

WWW.RICHT-WERT.DE BIC MANSDE66XXX
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Abt. 50, Kurfirsten-Anlage 15,
69115 Heidelberg

AZ Auftraggeber: 3K21/25

Antragsteller: siehe gesonderte Anlage

Antragsgegner: siehe gesonderte Anlage

Bewertungsgegenstand: Einfamilienhaus mit Anbau und einer Garage, Gemarkung Wilhelms-
feld, Flurstick Nr. 214/1, 1.433 m? Geb&ude- und Freiflache, Oberer
Langerain 4
- Teil auf Flst. Nr. 214/3 -

Grundbuch: Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, BV 2

Ortsbesichtigung: 21. November 2025

Wertermittiungsstichtag: 21. November 2025

Qualitatsstichtag: 21. November 2025

Mieter/Nutzer; Eigennutzung durch den Antragsgegner

Miete: keine Mietzahlung

Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB:

siehe gesonderte Anlage

Hinweise: Die Bauakte der Gemeinde Wilhelmsfeld enthdlt keine Bauzeich-
nungen. Beim Bauamt des Rhein-Neckar-Kreises und beim
Kreisarchiv des Rhein-Neckar-Kreises in Ladenburg existieren
ebenfalls keine aussagekriftigen Bauunterlagen zum Obijekt.
Wohnflache und Bruttogrundfliche werden tiberschldgig auf der
Grundlage der vom Antragsgegner zur Verfligung gestellten Bau-
zeichnung Stand 1956 ermittelt.

Bei dem - Teil auf Fist. Nr. 214/3 - handelt es sich nach Angabe des
Vermessungsamtes um einen geringen Uberbau von ca. 16 cm im

Bereich der Garage.

Mit Schreiben vom 28.10.2025 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 18.11.2025 geladen. Auf Anliegen des Antragsgegners wurde der Ortstermin auf
den 21.11.2025 verlegt.

Grundstiick und Gebaude Oberer Langerain 4 in 69259 Wilhelmsfeld wurden am 21.11.2025 einer
Besichtigung unterzogen. Grundstiick und Gebdude waren zugdngig. Samtliche Raumlichkei-
ten konnten von innen besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.

Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3). Auf aus-

dricklichen Wunsch des Antragsgegners werden keine Innenfotos des Wohnhauses im Gutachten
veroffentlicht.

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefiihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgeftihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittlung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schlieRt das Vorhandensein nicht besonders aufgefiihrter Méangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgemaR keine Haftung fur das Vorhandensein
von Bauméngeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind.
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Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Heidelberg mit Beschluss vom 14.08.2025 und An-
schreiben vom 14.08.2025 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 21.11.2025 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

o die von der Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

» die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur und
konjunkturellen Entwicklungen sowie des Mietniveaus im Bewertungsgebiet betreffend

» die von der Sachverstandigen durchgefihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e  Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, amtlicher Ausdruck vom 05.06.2025

e Bauakten des Grundsttcks (Baurechtsamt der Gemeinde Wilhelmsfeld)

e vom Antragsgegner zur Verfigung gestellt Unterlagen: Bauzeichnung Wohnhaus und Garage Stand
1956 (Grundrisse, Schnitte), externes Wertermittlungsgutachten des
vom 21.08.2001 (Wertermittlungsstichtag 25.07.2001)

e vom Antragsteller zur Verfigung gestellte Unterlagen: Urkundenrolle 2 UR 2041/12 vom 21./26.09.2012
.Bestellung von Dienstbarkeiten (Wegerechte und Leitungsrechte), Feststellung von Unterhalts- und
Verkehrssicherungspflichten Grundbuchantrage*

e mindliche Angaben zum Ortstermin

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatséchli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde sind daher nur insoweit berlicksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfugung gestellten Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prifung von offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder Verfligungen bezliglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittiung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgemall wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 21. November 2025 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gliltigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung

GroRraumige Lage
Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Landeshauptstadt:

Ort und Einwohnerzahl:
uberértliche Anbindungen:

Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage:

Umgebung:
Beeintrachtigungen:
StralRenart:
Grenzverhéltnisse:

Sonstiges:

Baden-Wirttemberg

Karlsruhe

Rhein-Neckar-Kreis

Stuttgart

Gemeinde Wilhelmsfeld, ca. 3.200 Einwohner
ndchstgelegene gréRere Stadte:

Heidelberg (ca. 16 km), Mannheim (ca. 30 km)
Nachbargemeinden:

Schriesheim, Heiligkreuzsteinach, Schénau, Heidelberg

Autobahnen:

AS5; Anschluss Ladenburg (ca. 13,0 km)

Bundesstralen:
B37 (ca. 9,0 km), B3 (ca. 12.0 km)

Bahnhof:
Heidelberg Hauptbahnhof

Buslinien

Flughafen:
Frankfurt am Main

Ortsteil Unterdorf, nordlich der StraRe Oberer Langerain, Geschéfte
des taglichen Bedarfs im Ortskern von Wilhelmsfeld ca. 2,0 km ent-
fernt, KIGA und Grundschule in Wilhelmsfeld, weiterfilhrende Schulen
in den Nachbargemeinden sowie in Mannheim und Heidelberg, Bus-
haltestelle fuRlaufig entfernt

Wohnbebauung, Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser, nérdlich
angrenzend Waldflache

keine erkennbar

Durchgangsstra3e, gering bis normal frequentiert, Fahrbahn asphal-
tiert, beidseitig befestigte Gehwege, Stralenbeleuchtung, Parkmég-
lichkeiten im &ffentlichen Strallenraum sehr eingeschrankt vorhanden

Wohnhaus freistehend, keine Grenzbebauung,
Garage zweiseitige Grenzbebauung

Nach Angabe des Antragstellers gibt es einen privatrechtlichen Ver-
trag aus dem Jahr 2012, der u. a. die Moglichkeit der Anfahrt des
Grundstiicks Flst. Nr. 214/1 mit einem Kraftfahrzeug von der StraRe
Oberer Langerain, zwischen den Flst. Nr. 211/1 und 212/10 und wei-
ter nérdlich der Flst. Nr. 212/14 und 212/5 regelt. Der Antragsgegner
bestdtigte zum Ortstermin die Mdglichkeit der Anfahrt des Flst. Nr.
214/1 mit einem privaten Kraftfahrzeug und zum Zweck der Olanliefe-
rung tber einen teilbefestigten Weg. Das Grundbuch von Wilhelms-
feld Nr. 688 enthdlt keinen Vermerk hinsichtlich dieser Dienst-
barkeit.
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2.2. Gestalt und Form

Das 1.433 m? groRe Grundstiick Flurstiick Nr. 214/1 ist unregelmaRig, etwa L-férmig geschnitten
(siehe Lageplan Anlage 1). Es handelt sich um ein sogenanntes Hammergrundstiick mit einem ca.
1,50 m breiten und ca. 23,00 m langen Zugang von der StraRe Oberer Langerain. Im Innenbereich
ist das Grundstlck i. M. ca. 39,00 m breit und i. M. ca. 35,00 m tief. Das Grundstiick befindet sich
in Hanglage, es steigt von Studen (Oberer Langerain) nach Norden relativ steil an.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Flurstick Nr. 214/1 ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Anbau bebaut. Das
Wohnhaus besteht aus Untergeschoss, Erdgeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss. Der
Anbau ist eingeschossig und nicht unterkellert. StraBenseitig befindet sich eine Garage.

Das Mal der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl = GFZ) im Sinne der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) § 20 ist eine wertrelevante GréRe bei der Bodenwertermittiung. Die GFZ sagt aus,
wie viel Quadratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grund-
stiicksflache vorhanden sind.

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendem Fall verzichtet werden, da den
vom zustdndigen Gutachterausschuss Nérdlicher Rhein-Neckar-Kreis veroffentlichten Bodenricht-
werten keine Grundstiicksausnutzung zugeordnet ist.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstiicks entspricht dem ortstiblichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber offentliche Netze angeschlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfdhigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, Abteilung Il, BV 2:

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Ubergangsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks
Flst. Nr. 459.

Bezug: Bewilligung vom 16.09.1955.
Eingetragen am 02.03.1956.

Ifd. Nr. 2; gel6scht

Ifd. Nr. 3: NieBbrauchrecht fir XXXXXXXX.
Bezug: Bewilligungen vom 22.10.1994 und 20.12.1994.

Ifd. Nr. 4: Auf den Erbteil Abteilung | Nr. 2.1:
NieBbrauchrecht fiir XXXXXXXX.

Zur Léschung gentigt der Nachweis des Todes der Berechtigten.
Bezug: Bewilligung vom 17.10.2001.

Die vorgenannten Eintragungen werden in diesem Gutachten auftragsgemaf nicht beriicksichtigt.
Der Verkehrswert wird lastenfrei ermittelt.
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Ifd. Nr. 5: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts —Vollstreckungsgericht- Heidelberg vom 22.05.2025
(3 K 21/25).

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung 11l verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung sind.

2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen wurden der Sachverstandigen nicht benannt.

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut Auskunft der Gemeindeverwaltung Wilhelmsfeld sind keine Baulasten zu Lasten
des Grundstiicks Fist. Nr. 214/1, Oberer Langerain 4 im Baulastenverzeichnis von Wilhelmsfeld
eingetragen.

Es sind jedoch Baulasten auf den Grundstiicken Fist. Nr. 214/3, 230 und 234 zu Gunsten des
Grundstlicks Fist. Nr. 214/1, Oberer Langerain 4 eingetragen. Die Baulasten dienen der Sicher-
stellung der Entwasserung von FlIst. Nr. 214/1.

Die Ausziige aus dem Baulastenverzeichnis sind diesem Gutachten als Anlage 4 beigefugt.

Altlasten: Laut Email-Auskunft vom 26.01.2026 des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasser-
rechtsamt, ist das Bewertungsgrundstiick nicht in der Erhebung altlastenrelevanter Flachen aus
dem Jahr 2018 und nicht im aktuellen Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fiir das Grundstiick
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittiung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

2.5.4 Denkmalschutz

Aufgrund des Geb&audebaujahres wird ohne weitere Uberpriifung unterstellt, dass kein Denkmal-
schutz besteht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes.
Die zulassige Bebaubarkeit regelt sich nach § 34 BauGB, im Zusammenhang bebauter Ortsteile.
Ein Neubau muss sich in Art und MaR der baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung anpassen
und die ErschlieBung muss gesichert sein.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetragen ist und sonstige In-
formationen nicht vorliegen, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass das zu bewer-
tende Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens mit den Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.
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Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichnerin nicht bekannt
geworden.

2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei dem zu bewertenden Grundstiick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.

3. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Geb&aude und AuBenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfithrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgefihrt.

3.2 Gebdudebeschreibung

Das Flurstick Nr. 214/1 ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Anbau bebaut. Das
Wohnhaus besteht aus Untergeschoss (UG), Erdgeschoss (EG) und nicht ausgebautem Dachge-
schoss (DG). Der Anbau ist eingeschossig und nicht unterkellert. StraRenseitig befindet sich eine
Garage.

Die Bebauung wurde etwa 1957 errichtet. Die Baugenehmigung datiert auf den 12.05.1956.
Wohnhaus

Aufgrund der Hanglage sind die talseitigen Rdume im Untergeschoss tagesbelichtet und zu Wohn-
zwecken ausgebaut.

Die Wohnflache im Unter- und Erdgeschoss betragt ca. 156,00 m2.

Raumaufteilung It. Bauzeichnung Stand 1956 Wohnflache Nutzflache

UG: Heizraum/Waschraum, 2 Kellerraume ca. 30,00 m?
3,5 Zimmer, Bad/WC, Flur ca. 61,00 m?

EG: 3 Zimmer, Archiv, Kiiche, WC, Diele, WF ca. 95,00 m?

DG: Speicher

Summe Wohnflache UG, EG ca. 156,00 m? zzgl. Terrassen, Balkon

Die Wohnfiache wird Gberschlagig, aber mit einer fur den Wertermittiungszweck ausreichenden Genauigkeit,
aus der vorliegenden Bauzeichnung Stand 1956 (vgl. Anlage 2) ermittelt. Die Ortlichkeit weicht teilweise von
der zeichnerischen Darstellung ab. Nach den fir die Verkehrswertermittiung geltenden Vorschriften zur Be-
rechnung der Wohnflache, ist von den FertigmaRen auszugehen. Werden die MaRe aus einer Bauzeichnung
entnommen, so sind bei verputzten Wanden die aus den Rohbaumafien errechneten Grundflachen um 3%
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zu verkleinern. Ein ortliches Aufmalfl der Raumlichkeiten wurde von mir nicht vorgenommen. Die Ergebnisse
sind ausschlieRlich als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Das Dachgeschoss ist Uber eine Einschubtreppe vom Erdgeschoss aus erreichbar. Das
Dachgeschoss ist aufgrund fehlendem Drempels, flacher Dachneigung und geringer Firsthéhe
(max. 2,00 m) nicht wirtschaftlich sinnvoll ausbaubar.

Der hintere Anbau an das Wohnhaus ist aufgrund der einfachen Bauweise, der niedrigen Decken-
héhe, unterdurchschnittlicher Belichtung und Beliftung sowie unter Berucksichtigung von Ausstat-
tung und Zustand aus meiner Sicht nicht zu Wohnzwecken geeignet. Die R&umlichkeiten eignen
sich gut als Lager-, Abstell-, Werkstattflachen. Die Nutzfldche betrégt ca. 34,00 m2.

Garage

Die Einzelgarage ist von der Strale Oberer Langerain befahrbar. Die Nutzfliche betragt ca.
17,00 m

Gebéaudegliederung sowie Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang ent-
haltenen Bauzeichnungen ersichtlich.
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Wohnhaus

Fundamente:
Umfassungswénde:
Innenwande tragend:

Innenwande nicht tragend:

Decken:
Fassade:
Dach:

Treppe:

Aufdentiiren:
Fenster:

Besondere Bauteile:
Sanitérausstattung:

Kuchenausstattung:
Elektroanlage:

Heizung:
Heizverteilung:

Warmwasser:
Fullbéden:
Innenwéande:
Decken:
Innentlren:

Besondere Einbauten:

Sonstiges:

Garage

Streifenfundamente Beton, Bodenplatte aus Beton
Beton, Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk

tber UG Massivdecke, tiber EG Holzbalkendecke
Putz mit Anstrich, Naturstein

ungedammtes Walmdach aus Holz mit Ziegeldeckung, Anbau Flachdach mit
Pappeindeckung, Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Plattenstufen / Granit, Metallgelander mit Kunststoffhandlauf, Holzeinschub-
treppe zum Dachgeschoss

Holzttren, tiw. mit Glasausschnitten

tiw. Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Bj. 20186), tiw. isolierverglaste Holz-
fenster (Bj. 1982), Wohnraum erneuertes Panoramafenster (etwa 2019), Au-
Renrollladen aus Kunststoff, 3 Stiick elektrisch betrieben

Balkon im EG, Uberdachung Freisitz

UG: Bad mit eingefliester Badewanne, Dusche, 2 Waschbecken, Stand-WC mit
Aufbauspiilkasten
EG: Stand-WC mit Aufbausplkasten, Handwaschbecken

Kachenméblierungen sind nicht Gegenstand dieser Wertermittiung.

modernisierte Ausfuhrung, Hauptverteilung mit Kippsicherungen, Fl-Schalter
vorhanden

Ol-Zentralheizung (Baujahr 1982)

Platten- bzw. Rippenheizkérper, im UG 2 Wohnraume mit elektrischer FuRRbo-
denheizung

zentral Gber die Heizung

Parkett, Fliesen

verputzt, tapeziert und/oder gestrichen, Bad partiell Fliesen
verputzt, tapeziert und/oder gestrichen, Anbau Holzpaneele
Holzplattenttren, tiw. Glasausschnitte

Holzkaminofen (Baujahr 2021), Holzsauna

Die Solarpaneele auf der sudlichen Dachflache (Stromgewinnung Eigenbedarf)
werden als Zubehtr gem. §§ 97 + 98 BGB bewertet. Der Zeitwert wird in der
gesonderten Anlage zum Gutachten ausgewiesen.

Betonfundamente, Mauerwerkswande, Fassaden Oberwiegend Sandsteinmauerwerk, tiw. geputzt und ge-
strichen, Flachdach mit Pappeindeckung und Bekiesung, elektrisch betriebenes Hubschwingtor aus Metall,
FuRboden Fliesen, Elektroanschluss.

3.4 Aulenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Telefon, Wasser/Abwasser) von den éffentlichen Lei-
tungen in der Stralle bis an das Geb&ude, Hauszugang sowie Terrassen-/Freisitzflachen mit Na-
tursteinplatten befestigt, AuBentreppenanlagen aus Beton bzw. Sandstein- und Waschbetonplat-
ten, AuRenbeleuchtung, Begriinungen, Einfriedungen.
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3.5 Objekteinschitzung, Bauzustand, Baumangel/Bauschaden

Die Bebauung wurde etwa 1957 errichtet. In den letzten 20 Jahren sind angabegem&nR nur wenige
Sanierungs-/Modernisierungsmafnahmen vorgenommen worden. Im Jahr 2016 wurden die Au-
Bentlren sowie die bergseitigen Fenster erneuert, 2019 ist talseits im Wohnraum im Erdgeschoss
ein neues Panoramafenster eingebaut worden, die Elektrohauptverteilung wurde modernisiert.

Weitere wesentliche Modernisierungs-/Sanierungsmalnahmen, insbesondere auch MaBRnahmen
zur Verbesserung der energetischen Gebaudesituation, wurden nicht durchgefiihrt.

Die Dacheindeckung sowie die Innenausstattungen einschlieRBlich Heizungs- und Sanitarinstallati-
onen stammen teilweise noch aus dem Baujahr 1957 bzw. aus den 1980-er Jahren. Die Sanitérbe-
reiche sind nur bedingt als zeitgeman einzuschatzen.

Schall- und Warmeschutz entsprechen nicht heutigen Anforderungen. Die Dachschrédgen sind un-
gedammt, die obere Geschossdecke ist mit einer Dammung ausgestattet.

Der Heizung stammt nach Angabe des zustandigen Schornsteinfegermeisters aus dem Jahr 1982,
bei Eigentimerwechsel ist von einem kurzfristig erforderlichen Austausch auszugehen.

Die Grundrissgestaltung ist weitgehend funktional. Belichtung und Besonnung der Wohn- und Auf-
enthaltsraume sind gut. Bad und Gaste-WC sind tagesbelichtet.

Far das Objekt liegt kein Energieausweis im Sinne der Energieeinsparungsverordnung (EnEV) vor.
Die baulichen Anlagen weisen Instandhaltungsriickstau, Schaden und Mangel wie folgt auf:

« partiell Feuchtigkeitsschaden im Fassadenbereich

» stellenweise Feuchtigkeitsschaden im Innenbereich an den hangseitigen Wanden im Untergeschoss
¢ Unterseite Balkonplatte Feuchtigkeitsschaden

e Farbablésungen/Rost am Balkongelander

+ Witterungsschaden an au3eren Holzbauteilen

e Putz-/Anstrichschaden, Rissbildung am Fassadenputz der Garage

Wegen vorgenannter Mangel erfolgt ein Pauschalabschlag von 25.000 EUR, entspricht rd.
160,00 EUR/m? Wohnflache (ca. 156,00 m?). Enthalten ist hier ein Anteil zur Riicklagenbildung fiir
den kurzfristig erforderlichen Austausch des veralteten Heizkessels.

Der vorgenannte Kostenansatz stellt fir die gewahlte wirtschaftliche Restnutzungsdauer einen
geschatzten Mindestsatz zur Herstellung eines baualtersgerechten Normalzustandes dar, hierin
sind keine umfassenden Modernisierungs- bzw. UmbaumaRnahmen enthalten, welche die Bau-
substanz auf den neuesten Stand der Technik bringen wiirden.

Es ist absehbar, dass kurz- bis mittelfristig in diesem Bereich gréRere Investitionen anstehen! Das
Alter der Bausubstanz wird im Kontext der Wertermittlung beim Ansatz der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer angemessen bertcksichtigt.

Der hintere Anbau an das Wohnhaus ist in augenscheinlich in einfacher Bauweise errichtet und
befindet sich im Wesentlichen in alters- und nutzungsgerechtem Zustand. Die Paneeldecke hangt
teilweise starker durch. In vorliegender Bauzeichnung aus dem Jahr 1956 ist die Nutzung mit
,2Holzlager, Waschkiiche, Werkstatt/Gartengerate“ angegeben.
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4. Verkehrswertermittiung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstiicken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschlieRlich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundstiicks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit fur vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung sowie GréfRze
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stlicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tibereinstimmen. AuRerdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag mdéglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfugung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Werter-
mittlungsverfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fur Grundsticke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begriindet liegt. Der Marktteilnehmer, der Giberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und
lasst sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt nach dem Vernunft-, Rational- oder Wirt-
schaftlichkeitsprinzip. Er mdchte mit gegebenen Mitteln ein maximales Ergebnis erzielen (Maximal-
oder Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder
Sparsamkeitsprinzip). Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Dem steht das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegeniiber, dass es
ein Hilfsverfahren zur irrationalen Wertfindung darstellt. Hier stehen die Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert im Vordergrund. Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss der Sachwert als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen rein
bautechnischen, Markt erhobenen Wert darstellen, der sich orientiert an Kosten des Objekts, deren
Begrindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fur dhnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden gewdhnlich zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Typische Sachwertobjekte sind Ein- und
Zweifamilienhduser. Bei diesen Gebaudetypen geht die Sachverstandigenpraxis davon aus, dass
sie nicht als Renditeobjekte, bei denen der wirtschaftliche Ertrag der Immobilie im Vordergrund
steht, gebaut wurden, sondern der Eigennutzungsgedanke vorherrscht.

Erlauterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittiung
4.2.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Wertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs. 1, §§ 24 - 26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Umsténden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom Gutachterausschuss Nérdlicher Rhein-Neckar-Kreis zum Stichtag 01.01.2024 her-
ausgegebenen Richtwerten fur die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundstiicke sind
fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 250,00 EUR/m? (Zone 30100002) angegeben.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand
Art der Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Baureifes Land
Wohnbauflache
beitragsfrei

mn o u

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Beriicksich-
tigung des aktuellen Marktgeschehens aus Sicht der Sachversténdigen nicht gerechtfertigt.

4.2.4 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Flursttick Nr. 214/1 1.433 m? Gebaude- und Freiflache Oberer Langerain 4

Die betreffende Richtwertzone 30100002 ist sehr groR, sie beinhaltet eine Vielzahl unterschiedli-
cher Grundstiicke hinsichtlich Lage, MaR der baulichen Nutzung, GrundstiicksgroRe und —
zuschnitt sowie Neigung. Dem Bodenrichtwert selbst sind keine weiteren wertbestimmenden Ei-
genschaften zugordnet.

Das Flurstiick Nr. 214/1 gehért innerhalb dieser Richtwertzone zu den flachenméaRig gréReren
Grundsticken. Nach telefonischer Ruicksprache mit dem zusténdigen Gutachterausschuss gibt es
bisher keine Auswertungen zum Werteinfluss der GrundstiicksgréRe. Das in den Ortlichen Fachin-
formationen des Gutachterausschusses Nérdlicher Rhein-Neckar-Kreis zu den Bodenrichtwerten
zum Stichtag 01.01.2024 veréffentlichte Bewertungsmodell fir (ibertiefe Grundstiicke kann in vor-
liegendem Bewertungsfall nicht angewendet werden.

Der Gutachterausschuss Ostlicher Rhein-Neckar-Kreis hat in den értlichen Fachinformationen zur
Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte fir sehr groRe Wohngrundstiicke in Ortslage die
marktrelevante Baulandflache mit ca. 1.000 m? angegeben. Bis zu dieser GréRe wird im markttibli-
chen Grundstiicksverkehr der volle Quadratmeterpreis fiir Bauland normaler GréRe bezahlt.
Dartiberhinausgehende Teile des Grundstiicks werden als Ergédnzungsflache oder hausnahes Gar-
tenland angesehen und sind mit ca. 10 — 20% des Bodenrichtwertes zu bewerten.
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In Anlehnung an vorgenannte Fachinformationen wird die Gesamtgrundstiicksflache des Flst. Nr.
214/1 far die weitere Berechnung wie folgt aufgeteilt:

1. Baulandflache 1.000 m?

2. Hausnahes Gartenland 433 m?

1. Bodenwert Baulandfldche 1.000 m?
Ausgangsbodenwert: 250,00 EUR/m?

Anpassungen hinsichtlich ErschlieBungszustand, Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt sind aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich.

1.000m? x 250,00 EUR/m? = 250.000 EUR
2. Bodenwert Hausnahes Gartenland 433 m?
Ausgangsbodenwert: 250,00 EUR/m?

Fur das hausnahe Gartenland wird ein Bodenwert von 40,00 EUR/m?, entspricht rd. 15 % vom
Bodenrichtwert, als angemessen in Ansatz gebracht.

433 m?* x 40,00 EUR/m? = 17.320 EUR
Bodenwert gesamt = 267.320 EUR
Bodenwert Fist. Nr. 214/1 rd. 267.000 EUR

4.3 Sachwertermittiung
4.3.1 Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Das Sachwertverfah-
ren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.
Der Wert der baulichen Anlagen setzt sich zusammen aus dem Wert der Gebdude, dem Wert der
baulichen Auflenanlagen und dem Wert der besonderen Betriebseinrichtungen. Der Wert der Ge-
baude ist aus dem Herstellungswert nach Abzug der Wertminderung wegen Alters und der Wert-
minderung wegen Baumangeln und Bauschaden zu ermitteln. Der Wert der AuRenanlagen darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Die Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) von Gebaduden wird durch Muitiplikation der Raum-
oder Flacheneinheiten des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten fiir vergleichbare Gebau-
de ermittelt. Den, so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte fiir besonders zu veran-
schlagende Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und Baunebenkosten hinzuzurechnen.

Die Normalherstellungskosten (Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV) sind die amtlich
unter der Abklrzung NHK 2010 verdffentlichten und auf den Quadratmeter (Brutto-Grundflache)
bezogenen (empirisch abgeleiteten) gewdhnlichen Herstellkosten von Gebauden. Sie sind fur die
die jeweilige Geb&audeart unter Beriicksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit ange-
geben. Sie sind bei der Sachwertermittlung auf das Jahr der Wertermittlung tiber den Baupreisin-
dex des Statistischen Bundesamtes zu indexieren. In den NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und
die Gblichen Baunebenkosten eingerechnet.

Der Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) ist unter Beriicksichtigung des Verhéltnisses
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist
eine gleichmaRige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.
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Als Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen
die bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschatftlich genutzt werden kénnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen
Zustand des Objektes, nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhan-
gig.

Unter Gesaminutzungsdauer wird ebenfalls die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer verstanden
- nicht die technische Standdauer des Gebaudes, die wesentlich langer sein kann. Die Modellan-
satze fur die Gesamtnutzungsdauer sind flr einzelne Gebadudetypen in Anlage 1 zu § 12 Abs. 5
Satz 1 ImmoWertV festgelegt.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z. B. wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand, Baumangel oder Bauschaden, von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abwei-
chende Ertrage).

Baumangel sind Schaden, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung der Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufihren.

Die diesbezlglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zur
Beseitigung der — behebbaren — Schaden und Méangel aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansétze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen erfolgen.
Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zu Herstellung
eines normalen altergerechten Bauzustandes nur iberschldgig schatzen, da nur zerstérungsfrei -
augenscheinlich untersucht wird und grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt. Hier-
zu ist ggf. die Beauftragung eines Bauschadenssachverstandigen notwendig.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV) sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick
fest verbundene Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis
zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Hof- und Wegbefestigungen und im Bodenwert nicht er-
fasste Gartenanlagen).

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermit-
teln. Der herstellungskostenorientierte Sachwert ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Markt-
preisen identisch. Deshalb muss dar Sachwert an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grund-
stlcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Die Anpassung erfolgt mittels objektspezifisch
angepasster Sachwertfaktoren. Diese kdnnen insbesondere auf der Grundlage der bei den Gut-
achterausschissen gefuhrten Kaufpreissammlungen abgeleitet werden, indem die fur bestimmte
Objekte ermittelten Sachwerte ins Verhaltnis zu den dafiir bekannten Kaufpreisen gesetzt werden.
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4.3.2. Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Bruttogrundflache
Die Bruttogrundflache (BGF) wird auf Grundlage der vorliegenden Bauzeichnung Stand 1956 (vgl.
Anlage 2) in einer fur die Zwecke eines Wertgutachtens ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Wohnhaus

Untergeschoss 124,50 m? 14,00 x 10,50 — 9,00 x 2,50
Erdgeschoss 124,50 m? wie vor

Dachgeschoss 124 50 m? wie vor

Summe 373,50 m?

BGF Wohnhaus rd. 374,00 m*

Anbau

Erdgeschoss 42 98 m? 12,20 x 3,568 —-2,20x 0,36
BGF Anbau rd. 43,00 m?

Garage

Erdgeschoss 22,00 m* 5,50 x 4,00

BGF Garage rd. 22,00 m?

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen der Wertermittlungsliteratur
auf der Basis der Preisverhéitnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK er-
folgt gemaRk Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV. Die NHK beziehen sich auf den m?
Bruttogrundflache und verstehen sich inkl. Mwst. und inkl. Baunebenkosten.

Gebdudetyp gemal Anlage 4 ImmoWertV

Wohnhaus
Gebaudemix aus

Typ 1.02 Einfamilienhaus, freistehend, KG, EG, DG nicht ausgebaut  ca. 33%
Typ 1.32 Einfamilienhaus, freistehend, EG, OG, DG nicht ausgebaut ca. 67%

Kostenkennwerte gem. Anlage 4 ImmoWertV, Tabelle 1 unter Beriicksichtigung der Ausstattung:

Stendardinetiial Standardstufe Wigungsanteil | Zwischen-
1 2 3 4 5 ergebnisse
Aullenwénde 1,0 23 % 152
Dach 1,0 15 % 99
Fenster und AuRentiiren 0,5 0,5 1% 78
Innenwénde und -tiren 1,0 11 % 73
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11 % 78
Fullbéden 0,5 0,5 5% 42
Sanitareinrichtungen 1,0 9 % 68
Heizung 1,0 9% 60
Sonstige technische Ausstattung 1.0 6 % 46
Kostenkennwerte in EUR/m? BGF * 595 662 759 917 1.144 100 %
Ergebnis: (gewichteter) Kostenkenn-
wert in EUR/m? BGF 696

*) Aus den Gebaudetypen 1.02 + 1.32 nach den anteiligen Flichen prozentual gemittelt.

Gewichteter Kostenkennwert 696,00 EUR/m? BGF — Standardstufe rd. 2,34
Regionalfaktor It. ImmoWertV *) x 1,00
696,00 EUR/m? BGF

*) Der It. ImmoWertV 2021 vorzusehende Regionalfaktor wird mit 1,00 festgesetzt, da vom Gutachteraus-
schuss Ndrdlicher Rhein-Neckar-Kreis bisher kein Regionalfaktor veréffentlicht wurde.

Ansatz Normalherstellkosten 2010 rd. 695,00 EUR/m? Bruttogrundfléche.
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Besondere Bauteile (Balkon, Uberdachung Freisitz, Kaminofen, Sauna) werden mit einem anre-
chenbaren Zeitwert von pauschal 10.000 EUR bericksichtigt.

Anbau in Anlehnung an
Typ 16.2 Lagergebdude Standardstufe 3 (mit bis zu 25% Mischnutzung)

Kostenkennwert 550,00 EUR/m? BGF

Ansatz Normalherstellkosten 2010 rd. 550,00 EUR/m? Bruttogrundflache.

Garage

Typ 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen Standardstufe 4 (Garagen in Massivbauweise)
Kostenkennwert 485,00 EUR/m? BGF

Ansatz Normalherstellkosten 2010 rd. 485,00 EUR/m? Bruttogrundflache.

Baukostenindex

Der Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt Deutschland
erfragt. Bezogen auf das Basisjahr 2010=100% betragt der aktuelle Baupreisindex
(Stand Ill. Quartal/2025) 189,6%.

AuBenanlagen
Die wesentlichen wertbeeinflussenden AuRenanlagen werden pauschal in ihrem Zeitwert ge-
schatzt. Ansatz mit 5 % des Gebaudezeitwertes.

Gesamtnutzungsdauer
Die tibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart (Anlage 1 zu § 12 Abs.
5 Satz 1 ImmoWertV). Fur Ein- und Zweifamilienhduser wird die GND mit 80 Jahren angegeben.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Differenz aus tblicher Gesamtnutzungsdauer und tatséch-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebé&ude fiktiv verjungt), wenn wesentliche Modernisierungsmafinahmen durch-
gefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung als bereits durchgefuhrt unterstellt wer-
den.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer (RND) werden die wesentlichen Modernisie-
rungen - vorwiegend innerhalb der letzten 20 Jahre" - nach der Punktrastermethode aus der Im-
moWertV, Anlage 2 erfasst und danach der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt:

Modernisierungselement Punkte maximal Punkte vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 -

Modernisierung Fenster und Auf3entliren 2 1

Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Modernisierung Heizungsanlage 2 052
Warmeddmmung der AuRenwande 4 -

Modernisierung Béder 2 -

Modernisierung Innenausbau, z. B. Decken, Fulbtden, Treppen 2 0,5

Wesentliche Verbesseruna der Grundrissgestaltung 2 B

Summe 20 2,5

1 Liegen die Malnahmen weiter zuriick, ist zu prufen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern
nicht modemisierte Bauteile noch zeitgemaRen Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Die Vergabe von Mo-
dernisierungspunkten fiir Anlage 2 Tabelle 1 erfolgt in Orientierung an die ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA.

2) ansatz wegen unterstellter Riicklagenbildung
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Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt bestimmt:

0 bis1 Punkt nicht modernisiert

2 bis5 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6 bis 10 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad

11 bis 17 Punkte Uberwiegend modernisiert

18 bis 20 Punkte umfassend modernisiert

o onoun

2,5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

In Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (GND), dem Gebaudealter und dem ermittelten
Modernisierungsgrad wird die modifizierte Restnutzungsdauer (RND) nach den Vorgaben der Im-
moWertV Abschnitt 2 § 4 bzw. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ermittelt.

GND Alter 1 RND 2 modifizierte RND 3 fiktives Baujahr
Einfamilienhaus 80 Jahre 68 Jahre 16 Jahre 20 Jahre 1965

) Bewertungsjahr 2025 — Baujahr 1957 = Alter 68 Jahre

2) GND 80J. / Alter 68J. = RND 16J. (nicht modernisiert, It. ImmoWertA, Anlage 2)

32,5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung — modifizierte RND 20J. — fiktives
Baujahr 1965

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung bestimmt sich nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer (RND) zur
Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlagen. Die Alterswertminderung erfolgt linear und
errechnet sich wie folgt:

RND/GND von 20/80 Jahre = (80 —20) / 80 x 100 = 75,00 % — rd. 75,00 %

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wegen Instandhaltungsstau, Schaden und Mangeln erfolgt ein Pauschalabschlag von 25.000 EUR
(siehe Pkt. 3.5).

Sachwertfaktor
Far den Grundstlcksmarkt in Wilhelmsfeld werden vom zustdndigen Gutachterausschuss Nordli-
cher Rhein-Neckar-Kreis keine Sachwertfaktoren zur Verfigung gestellt.

Der Gutachterausschuss Ostlicher Rhein-Neckar-Kreis in Sinsheim hat im Immobilienmarkt-
bericht 2025 (Untersuchungszeitraum 01/2024 bis 10/2025) fur mit freistehenden Ein- und Zwei-
familienwohnhausern bebaute Grundstiicke in mittelpreisigen Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau
200,- bis 299,- EUR/m?) Sachwertfaktoren abgeleitet.

Anhand der in der Graphik dargestellten Trendlinie kann in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert
rd. 424.000 EUR (vgl. Pkt. 4.3.3) ein durchschnittlicher Sachwertfaktor von ca. 0,93 abgeleitet
werden.

Merkmale  der  Auswertung: 86  Kauffalle, Bestimmtheitsmall 0,20, @  Sachwertfaktor
0,96, Standardabweichung SWF +/- 0,15, @ vorlaufiger Sachwert 450.000 EUR, @ Grundstiicksgréle
680 m? @ Bodenwert 250 EUR/m? @ RND 37 Jahre, @ Standardstufe 2,7, @ Bruttogrundflache 355 m?, @
Wohnflache 160 m?, @ Bodenwertanteil am KP 43%, @ Kaufpreis/m? Wohnflache 2.730 EUR/m?, Stan-
dardabweichung Kaufpreis +/-810 EUR/m?* WF, Min-Max Kaufpreis/m* WF 1.000 — 4.850 EUR/m?
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Der Gutachterausschuss beim Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim hat im Immobilien-
marktbericht Siidhessen 2025 (Untersuchungszeitraum 2023 bis 2024) folgende Sachwertfakto-
ren (SWF) abgeleitet:

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Bodenrichtwertbereich 200 EUR/n? bis 299 EUR/m?

Vorlaufiger Sachwert durchschnittlicher SWF
400.000 EUR 1,03
450.000 EUR 0,99

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie: 65 Kauffalle, Standardabweichung +/- 0,17, @ vorlaufiger
Sachwert 411.000 EUR, @ Grundsticksgrée 630 m? @ Bodenrichtwert angepasst 250 EUR/m? @ wirt-
schaftliche RND 32 Jahre, @ Standardstufe 2,6, & Bruttogrundflache 380 m?, @ Wohnflache 170 m?, @ Wert
Nebengebaude 8.900 EUR, @ Wert AuRenanlage 12.200 EUR, @ Bodenwertanteil am KP 38%, @ Kauf-
preis/m? Wohnflache 2.640 EUR/m?, Min-Max Kaufpreis/m* Wohnflache 1.170 — 4.690 EUR/m?

Der Gutachterausschuss fur den Bereich Stidhessen legt seinem Sachwertmodell, entgegen den
Vorgaben der ImmoWertV 2021, eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zugrunde. Ich habe
den Sachwert entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV 2021 mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren berechnet, so dass bei Anwendung eine entsprechende Korrektur vorzunehmen ist.

Der Sachwertfaktor ist abhangig von der vorlaufigen Sachwerthohe und dem Bodenwertniveau.
Grundsatzlich gilt, je héher der vorlaufige Sachwert ist desto niedriger ist der Sachwertfaktor und
umgekehrt.

Auch das Verhaltnis Bodenwertanteil zum Kaufpreis ist bei der Wahl des Sachwertfaktors zu be-
rucksichtigen. Der Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert betragt in vorliegendem Bewertungs-
fall ca. 63% und liegt damit deutlich Uber den oben angegebenen Durchschnittswerten von 43%
bzw. 38%. Allgemein gilt, je héher der Bodenwertanteil ist, desto niedriger muss der Sachwertfak-
tor ausfallen.

Niedrigere Sachwertfaktoren werden vor allem bei Objekten mit hohem Investitionsaufwand fest-
gestellt. Objekte mit hohem Sachwertfaktor zeichnen sich durch eine begehrte Lage, moderne Auf-
teilung und Gréfie sowie durch einen guten Objektzustand aus.

Das Objekt weist erhdhten Modernisierungs- und Sanierungsbedarf auf, gréRere Investitionen,
insbesondere auch in energetischer Hinsicht, stehen kurz- bis mittelfristig an. Restnutzungsdauer
und Standardstufe des Bewertungsobjektes weichen deutlich von den durchschnittlichen Merkma-
len der Auswertungskauffalle fur die oben genannten Sachwertfaktoren ab. Insbesondere fiir élte-
re, noch nicht energetisch sanierte Objekte sind die Kaufpreise aktuell riicklaufig.

Unter Wardigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien wird der objektspezifisch angepasste
Sachwertfaktor in vorliegendem Bewertungsfall mit 0,92 gewahlt.
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4.3.3 Sachwertberechnung

Wert-Basisjahr 2010

Baukostenindex Stand Il. Quartal/2025 Bundesgebiet 189,6 % (2010 = 100 %)

Bruttogrundflache Wohnhaus 374,00 m?, Anbau 43,00 m?, Garage 22,00 m?

Baujahr 1957, fiktives Baujahr 1965

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 20 Jahre

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 Wohnhaus 695,00 EUR/m?, Anbau 550,00 EUR/m?

Garage 485,00 EUR/m?

Bodenwert Flst. Nr. 214/1 267.000 EUR

Neubauwert Basis 2010:

Herstellkosten Wohnhaus 37400 m? x 695,00 EUR/m?* = 259.930 EUR

Herstellkosten Anbau 43,00 m*> x 550,00 EUR/m? = 23.650 EUR

Herstellkosten Garage 22,00 m? x 485,00 EUR/m? = 10.670 EUR
294 250 EUR

Neubauwert am Stichtag: 294250 EUR x 189,6 % = 557.898 EUR

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, RND 20 Jahre

Abzug technische Alterswertminderung Jlinear’ rd. 75 %

557898 EUR x 75% = 418.424 EUR - 418.424 EUR

Bauwert Wohnhaus als anrechenbarer Zeitwert 139.474 EUR

Bauwert Besondere Bauteile/Einbauten als anrechenbarer Zeitwert + _10.000 EUR

Bauwert Gebaude als anrechenbarer Zeitwert = 149.474 EUR

AuBenanlagen

Zeitwert der AuRenanlagen pauschal 5 % des Gebaudezeitwertes:

149474 EUR x 5% = 7.474 EUR + 7.474 EUR

Wert der Gebdude und AulRenanlagen = 156.948 EUR

Wert der baulichen Anlagen rd. 157.000 EUR

Sachwert

Der vorlaufige Sachwert setzt sich aus dem Wert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert zu-
sammen, so dass sich wie folgt ergibt:

Wert der baulichen Anlagen 157.000 EUR
Bodenwert Flist. Nr. 214/1 + 267.000 EUR
vorlaufiger Sachwert = 424.000 EUR
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0.92
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 390.080 EUR
besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale - 25.000 EUR
Sachwert = 365.080 EUR
Sachwert gerundet rd.  365.000 EUR

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert 390.080 EUR — ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale - entspricht rd. 2.500 EUR/m? Wohnflache (ca. 156,00 m?).
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5. Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden gewdhnlich zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Das fur die Wertermittiung anzuwendende Verfahren richtet sich gema § 6 ImmoWertV nach der
Art des Bewertungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten. Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der geltenden
Rechtsgrundlagen und Richtlinien orientiert sich der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken am Sachwert.

Der Sachwert wurde mit rd. 365.000,00 EUR ermittelt.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilien-
haus mit Anbau und einer Garage bebaute Grundstiick Flurstiick Nr. 214/1, Oberer Langerain 4,
65259 Wilhelmsfeld entsprechend den vorangegangenen Ausfihrungen zum Wertermittlungs-
stichtag 21.11.2025 gerundet auf:

365.000,00 EUR
(i. W.: Dreihundertfunfundsechzigtausend Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein personliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 10. Februar 2026
Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung (iber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geadndert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/. BV) vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Birgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert am 12.08.2021 (BGBI. | S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

Kleiber

WertR 06 — Wertermittiungsrichtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)



Gutachten: Einfamilienhaus, Flst. Nr. 214/1, Oberer Langerain 4, 69259 Wilhelmsfeld AZ: 3 K 21/25

ANLAGE 1: AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne MaRstab)
Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg AIISZI.IQ aus dem
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis Liegenschaftskataster
ol Llegenschaftskarte 1 : 1000
74889 Sinshelm Erstellt am 23.01.2028
FlurstOck: 21401, 214/2, 2311 Gemelnde: Wilhelmsfeld
Flur: -/- Krals: Rhein-Neckar-Kreis
Gemarkung: Wilhelmsfald Reglerungsbezirk:  Karlsruhe
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Malistab)

GRUNDRISSE UNTER- UND ERDGESCHOSS WOHNHAUS + ABAU




Gutachten: Einfamilienhaus, Flst. Nr. 214/1, Oberer Langerain 4, 69259 Wilhelmsfeld AZ:3 K 21/25 25

GRUNDRISS GARAGE + SCHNITTE
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

Nordansicht Wohnhaus Ostansicht Wohnhaus

Siudansicht Anbau

e y ¥R

Blick von Stden auf das Wohnhaus

fl

chaden Unterseite Balkonplatte

S
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Balkon

Auflenanlagen

Garage und Grundstiickszugang Schaden Ostfassade Garage



Gutachten: Einfamilienhaus, Flst. Nr. 214/1, Oberer Langerain 4, 69259 Wilhelmsfeld AZ: 3 K 21/25

ANLAGE 4: BAULASTENAUSKUNFT

Amtlich anerkannter

f K Wilh fol Sprechzeiten:
u Montag: 08:00 - 12:00 Uhr
L t urort ! elms e d Dienstag: 08:00 — 12:00 Uhr
Internet: www.wilhelmsfeld.de Donnerstag:  13:00— 17:30 Uhr
Freitag 08:00 ~ 12:00 Uhr

Termine aullerhalb der

E-gere e Postfach 11.20 el Sprechzeiten nach Vereinbarung
Telefon: 06220/509-0

Frau Telefax: 06220/509-35

Dipl. Ing. (FH) Angelika Richter T —

R?. 33 Glaubiger-ldentfikationsnummer;

68161 Mannheim DEQ9ZZZ00000116595

Ihre Zeichen, Ihre Nachricht vom Unser Zeichen, Aklenzeichen Telefon, Name, E-Mail Datum
Fie/Kr. Az 6324 06220/509- 25.09.2025

@wilhelmsfeld de

Eintrag im Baulastenverzeichnis
Objekt: Fist.Nr. 214/1, Oberer Langerain 4, Fist.Nr. 214/2, Oberer Langerain und
Fist.Nr. 231/1, Johann-Wilhelm-StraBBe 28, 69259 Wilhelmsfeld

Sehr geehrte Frau Richter,

bezlglich Ihrer Anfrage vom teilen wir lhnen mit, dass keine Baulasten zu Lasten der
Grundstucke Flst.Nr. 214/1, Oberer Langerain 4, Fist.Nr. 214/2, Oberer Langerain und
Fist.Nr. 231/1, Johann-Wilhelm-Stral3e 28, 69259 Wilhelmsfeld im Baulastenverzeichnis von
Wilhelmsfeld eingetragen sind.

Es sind jedoch Baulasten auf den Grundstiicken Flst.Nr. 214/3, Seite 1, 230/0, Seite 1 und
234/0, Seite 1 zu Gunsten des Grundstiicks FIst.Nr. 214/1 eingetragen. Eine Kopie der
betreffenden Baulasten, Baulastenblatt Nr. 95, Seite 1, Nr. 96, Seite 1 und Nr. 97, Seite 1
des Baulastenverzeichnisses der Gemeinde Wilhelmsfeld sind zu |hrer Information in der
Anlage beigefiigt.

Mit freundlichen GriiRen

Anlage

Dienstgecaude: Bankverbindungen o /e
Johann-Wiheim-Stralle 61 Sparkasse Heldeberg Volksbank Kurpfalz H+G Bank eG
69259 Wiheimsfeld (BLZ 672 500 20) Konto Nr 8000859 (B1.Z 672 901 00) Konto Nr. 58082007
E-Mail. post@vahelimsiod de IBAN: DE27 £725 0020 0DOB 0008 59 IBAN DET5 6729 0100 0058 0820 07

Intemet www wiheimsfeld de BIC: SOLADES1HDB BIC: GENODES1HD3
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Baulastenblatt Nr. 95

WV S esvsereen

sty Vering

Rceani B

' . ‘

(Gamainda)

| y
Bovlestenverzeichnis von — e . lr‘ detick — Flurstick N, L

Gemarkung /- § A ____SwoBe M.

Bﬂi._!lul_hl!_hlﬂlf_"f.

Seite

Ltd
| Ne,

Inhalt der Eintragung

Knderungen und L8schungen

n

Die Eheleute haben als Elgentimer des Flst.Nr. 2%o
am 30,10.1979 zu Protokoll des Bilr rmeisteramts Wilhelmsfeld
fir sich und ihre Rechtsnachfolger die baurechtliche Ver-
pflichtung tlbernommen, die Entwidaserung des Grundstiicks Flst.
Nr. 214/1 tber die Grundstlicke Flst.Nr, 230 und 23h

Jederzeit zu dulden,

Unter Bezugnahme auf die Eintragungsverfigung des Landratsamts
des Rhein-Neckar-Kreises in Heidelberg vom 26.11.1979 einge-

tragen am 5. Dezember 1979, Depr Bilrbsrmetasans

Ve

Baulastenblatt Nr. 96

Garaga

Boulostenverseichnis von ' Garten Grundstick — Flurtick-Nummar -l

[Ee———

Gemorkung k2 3 i cop =i Al “Swofe N,

Folnsads Gaie

Bavlastenblatt Nr. =

5
Seile .

Lid
M

Inhalt der Eintragung

2

Anderungen und Léschungen

- - =

N

Bopass Bacgery Verig

Die Eheleute haben alls Eigentiimer des Flst,Nr. 234
am 30,10.1979 zu Protokoll des Birgermeisteramts Wilhelmsfeld
fur sich und ihre Rechtsnachfolger die baurechtliche Ver-
pflichtung {ibernommen, die Entwisserung des Grundstlicks
Flst,Nr, gﬂ;ﬂ Uber die Grundstiicke Flst.Nr. 23o und 234
Jjederzeit zu dulden.
Unter Bezugnahme auf die Eintragungsverfilgung des Landratsamts
des Rhein-Neckar-Kreises in Heidelberg vom 20.11.1979 einge~
tragen am 5, Dezember 1979. Der Biirgermeister:

+ 18

Folgende Seite _ L
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Baulastenblatt Nr. 97

Fotiad Boprbug Verisg

Bovlastenverzeichnis von .k@:lhcl.ms-f?ld

..... T Grundstick — Flurstick-Nummer _ 21 i&/j =

Bavlastenblatt Nr. 97

Elst.Nr. 214/3 am 30.10.1979 zu Protokoll des Burgermeisteramts
Wilhelmsfeld filr sich und ihre Rechtsnachfolger die baurechtlie
Verpflichtung Ubernommen, die Entwiaserung des Grundstiicks
Flst.Nr. 21&51 iber das Grundstilck Flst.Nr. 214/3 zu dulden.
Unter Bezugnahme auf die Eintragungsverfiigung des Landrats-
amts des Rhein-Neckar-Kreises in Heidelberg vom 20.11.1979
eingetragen am 5, Dezember 1979. Der Bi.'lrfé;er‘meister:

L Vi

(Gampinda) el R
Gemarkong _1iAbelnsfeld. Oberer Langer Hain ... .. S S A
;‘: lahalt der Eintragung Rrderungen und LBschungen
- = =t ——— ——
1 |Die Eheleute haben als Eigentiimer des

Folgende Sete ____
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SACHVERSTANDIGE FUOR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Garagengeb&dude bebaute Flurstiick Nr. 231/1
Johann-Wilhelm-StraRe 28 in 69259 Wilhelmsfeld

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg - Abteilung 50 -
Kurfirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

AZ: 3 K 21/25

Zweck der Wertermittiung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Ortsbesichtigung: 21. November 2025

Wertermittlungsstichtag: 21. November 2025

Qualitatsstichtag: 21. November 2025

Grundbuchangaben: Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, BV 7

Gemarkung Wilhelmsfeld, Flurstiick Nr. 231/1
Johann-Wilhelm-Strale 28, Geb&aude- und Freiflache 285 m*

Der Verkehrswert wird zum Stichtag 21.11.2025 ermittelt mit rd.

49.000,00 EUR

(i. W.: Neunundvierzigtausend Euro)

Ausfertigung Nr. A

Dieses Gutachten besteht aus 20 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 4 Seiten enthalten.
Das Gutachten wird in 1 Ausfertigung in Papierform eingereicht und als PDF per E-Mail Gbersandt.

Die gesonderte Anlage zum Gutachten wird in 1 Ausfertigung in Papierform mitgeliefert.

R7, 33 TELEFON 0621 - 18 15 855 UST-IDNR. DE136274016
68161 MANNHEIM TELEFAX 0621 - 18 15 877 SPARKASSE RHEIN NECKAR NORD
INFO@RICHT-WERT.DE IBAN DE66 6705 0505 0038 5832 BO

WWW.RICHT-WERT.DE BIC MANSDE&6XXX
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Abt. 50, Kurfirsten-Anlage 15,
69115 Heidelberg

AZ Auftraggeber: 3K21/25

Antragsteller: siehe gesonderte Anlage

Antragsgegner: siehe gesonderte Anlage

Bewertungsgegenstand: Garagengebdude, Gemarkung Wilhelmsfeld, Flurstiick Nr. 231/,
285 m? Gebaude- und Freiflache, Johann-Wilhelm-Stralle 28

Grundbuch: Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, BV 7

Ortsbesichtigung: 21. November 2025

Wertermittlungsstichtag: 21. November 2025

Qualitatsstichtag: 21. November 2025

Mieter/Nutzer: siehe gesonderte Anlage

Miete: siehe Pkt. 4.3.2

Zubehtr gem. §§ 97 + 98 BGB: nicht vorhanden

Mit Schreiben vom 28.10.2025 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 18.11.2025 geladen. Auf Anliegen des Antragsgegners wurde der Ortstermin auf
den 21.11.2025 verlegt.

Grundstiick und Gebadude Johann-Wilhelm-StraBe 28 in 69259 Wilhelmsfeld wurden am
21.11.2025 einer Besichtigung unterzogen. Das Grundstiick war zugéngig. Die Garagen konn-
ten nicht von innen besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefiihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionspriifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittiung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schlieRt das Vorhandensein nicht besonders aufgefiihrter Méngel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Méangel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgemaR keine Haftung fur das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind.

Grundlagen des Gutachtens:

o der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Heidelberg mit Beschluss vom 14.08.2025 und An-
schreiben vom 14.08.2025 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 21.11.2025 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

o die von der Sachversténdigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

¢ die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur und
konjunkturellen Entwicklungen sowie des Mietniveaus im Bewertungsgebiet betreffend

o die von der Sachverstandigen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, amtlicher Ausdruck vom 05.06.2025

e Bauakten des Grundstiicks (Baurechtsamt der Gemeinde Wilhelmsfeld)

e vom Antragsgegner zur Verfugung gestellt Unterlagen: externes Wertermittlungsgutachten des

vom 21.08.2001 (Wertermittlungsstichtag 25.07.2001)
e miindliche Angaben zum Ortstermin
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Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstdnde sind daher nur insoweit beriicksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfugung gestellten Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prifung von o6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder Verfigungen beziglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

AuftragsgemaR wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 21. November 2025 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittiung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gultigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung

GroBraumige Lage
Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Landeshauptstadt:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindungen:

Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Umgebung:
Beeintrachtigungen:
Strallenart:

Grenzverhéltnisse:;

2.2. Gestalt und Form

Baden-Wurttemberg

Karlsruhe

Rhein-Neckar-Kreis

Stuttgart

Gemeinde Wilhelmsfeld, ca. 3.200 Einwohner

nichstgelegene grélere Stidte:
Heidelberg (ca. 16 km), Mannheim (ca. 30 km)

Nachbargemeinden:
Schriesheim, Heiligkreuzsteinach, Schénau, Heidelberg

Autobahnen:
A5; Anschluss Ladenburg (ca. 13,0 km)

Bundesstralen:
B37 (ca. 9,0 km), B3 (ca. 12.0 km)

Bahnhof:
Heidelberg Hauptbahnhof

Buslinien

Flughafen:
Frankfurt am Main

Ortsteil Unterdorf, nérdlich der Johann-Wilhelm-StraRe und sidlich
der StraRe Oberer Langerain, Geschafte des taglichen Bedarfs im
Ortskern von Wilhelmsfeld ca. 2,0 km entfernt, KIGA und Grundschu-
le in Wilhelmsfeld, weiterfiUhrende Schulen in den Nachbargemeinden
sowie in Mannheim und Heidelberg, Bushaltestelle fuBlaufig entfernt

Wohnbebauung, iiberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser
keine erkennbar

Durchgangsstrale, starker frequentiert, Fahrbahn asphaltiert, beid-
seitig befestigte Gehwege, Stralenbeleuchtung, Parkmdglichkeiten
im 6ffentlichen Stralenraum sehr eingeschrankt vorhanden

Garagenzeile freistehend, keine Grenzbebauung,

Das 285 m? groRe Grundstiick Flurstiick Nr. 231/1 ist annahernd rechteckig geschnitten (siehe
Lageplan Anlage 1). Die mittlere Grundstiicksbreite in westéstlicher Richtung betragt ca. 16,50 m,
die mittlere Grundstiickstiefe in nordstdlicher Richtung betragt ca. 17,50 m. Das Grundstiick be-
findet sich in Hanglage, es steigt von Stiden (Johann-Wilhelm-Strale) nach Norden relativ steil an.
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2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Flurstiick Nr. 231/1 ist mit einem freistehenden Garagengebaude, bestehend aus 4 Einzel-
garagen bebaut. Das Gebaude ist eingeschossig und nicht unterkellert.

Das MaR der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl = GFZ) im Sinne der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) § 20 ist eine wertrelevante GroRe bei der Bodenwertermittiung. Die GFZ sagt aus,
wie viel Quadratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grund-
stuicksflache vorhanden sind.

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendem Fall verzichtet werden, da den
vom zustandigen Gutachterausschuss Noérdlicher Rhein-Neckar-Kreis veréffentlichten Bodenricht-
werten keine Grundstiicksausnutzung zugeordnet ist.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstiicks entspricht dem ortsiiblichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Telefon, Wasser und Abwasser sind in der Johann-Wilhelm-StralRe verlegt, das
Bewertungsgrundstiick ist jedoch nicht angeschlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfahigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

Grundbuch von Wilhelmsfeld Nr. 688, Abteilung Il, BV 7:

Ifd. Nr. 1: betrifft Fist. Nr. 214/1 + 214/2

Ifd. Nr. 2: geléscht

Ifd. Nr. 3: NieRBbrauchrecht fir XXXCO0XKX.
Bezug: Bewilligungen vom 22.10.1994 und 20.12.1994.

lfd. Nr. 4: Auf den Erbteil Abteilung I Nr. 2.1:
NieBbrauchrecht fur XXXOXXXXXX.

Zur Léschung genigt der Nachweis des Todes der Berechtigten.
Bezug: Bewilligung vom 17.10.2001.

Die vorgenannten Eintragungen werden in diesem Gutachten auftragsgeméaR nicht bertcksichtigt.
Der Verkehrswert wird lastenfrei ermittelt.

lfd. Nr. 5: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts —Vollstreckungsgericht- Heidelberg vom 22.05.2025
(3 K21/25).

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung lll verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittiung ohne Bedeutung sind.
2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen wurden der Sachverstandigen nicht benannt.
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2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut Auskunft der Gemeindeverwaltung Wilhelmsfeld sind keine Baulasten fur das
Grundstiicks Flst. Nr. 231/1, Johann-Wilhelm-StralRe 28 im Baulastenverzeichnis von Wilhelmsfeld
eingetragen.

Altlasten: Laut Email-Auskunft vom 27.01.2026 des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasser-
rechtsamt, ist das Bewertungsgrundstiick nicht in der Erhebung altlastenrelevanter Flachen aus
dem Jahr 2018 und nicht im aktuellen Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fur das Grundstiick
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

2.5.4 Denkmalschutz

Aufgrund des Gebaudebaujahres wird ohne weitere Uberpriifung unterstellt, dass kein Denkmal-
schutz besteht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes.
Die zulassige Bebaubarkeit regelt sich nach § 34 BauGB, im Zusammenhang bebauter Ortsteile.
Ein Neubau muss sich in Art und MaR der baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung anpassen
und die ErschlieBung muss gesichert sein.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetragen ist und sonstige In-
formationen nicht vorliegen, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass das zu bewer-
tende Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstelit.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichnerin nicht bekannt
geworden.
2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszusténde von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei dem zu bewertenden Grundstiick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebaude und Aufenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgefihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Flurstiick Nr. 231/1 ist mit einem freistehenden Garagengebdude, bestehend aus 4 Einzel-
garagen bebaut. Das Gebaude ist eingeschossig und nicht unterkellert.

Die Bebauung wurde etwa 1972 errichtet. Die Baugenehmigung datiert auf den 23.05.1972.

Das Garagengebidude besteht aus 4 Einzelgaragen. Die Nutzflache jeder Garage betragt ca.
16,75 m? (Breite 2,86 m x Tiefe 5,86 m).

Die Garagen sind von der Strale Oberer Langerain aus befahrbar. Die stidliche Grundstiicksflache
zur Johann-Wilhelm-StraRe ist aufgrund der starken Hanglage nicht nutzbar.

Gebaudegliederung sowie Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang ent-
haltenen Bauzeichnungen ersichtlich.

3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Garagengebadude

Stahlbetonfertiggaragen, Betonfundamente, AuBenwande, Decke und Bodenplatte aus Stahlbeton,
Fassaden geputzt und gestrichen, Flachdach mit Pappeindeckung, Innenentwasserung mit PVC-
Rohr, Stahlblech-Schwingtore, Estrichboden. Die Garagen haben keinen Elektro- und keinen Was-
seranschluss.

3.4 AuBenanlagen

Zufahrt mit Betonsteinen befestigt, Stitzmauern, Metallgeldander, Begrinung als ,Wildwuchs®, kei-
ne Einfriedungen.

3.5 Objekteinschitzung, Bauzustand, Bauméangel/Bauschaden

Die Garagen befinden sich auRerlich in normalem, alters- und nutzungsgerechtem Unterhaltungs-
zustand. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. AngabegemaR ist der Innenabfluss der linken
Garage schadhaft, die Zufahrtsbefestigung vor der linken Garage weist eine leichte Absenkung
auf.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstiicken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschlieRlich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittiung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundstiicks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit fur vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung sowie GroRke
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt Ubereinstimmen. AulRerdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag maoglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfliigung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Werter-
mittlungsverfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fur Grundstiicke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begriindet liegt. Der Marktteilnehmer, der Gberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und
lasst sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt nach dem Vernunft-, Rational- oder Wirt-
schaftlichkeitsprinzip. Er méchte mit gegebenen Mitteln ein maximales Ergebnis erzielen (Maximal-
oder Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder
Sparsamkeitsprinzip). Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Dem steht das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegeniiber, dass es
ein Hilfsverfahren zur irrationalen Wertfindung darstellt. Hier stehen die Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert im Vordergrund. Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss der Sachwert als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen rein
bautechnischen, Markt erhnobenen Wert darstellen, der sich orientiert an Kosten des Objekts, deren
Begrlindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fur dhnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden.

Angesichts der Nutzung steht bei dem hier zu bewertenden Objekt die Ertragsdenkweise im Vor-
dergrund. Der Wert des Objektes bestimmt sich mafdgeblich durch den Nutzen, den das Grund-
stiick seinem Eigentlimer zukunftig gewahrt. Flr einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegen-
dem Fall die nachhaltig erzielbaren Ertrage im Vordergrund.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert dem-
zufolge mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Auf eine zusétzliche Ermittlung des Sachwertes wird verzichtet, da der Sachwert lediglich die rei-
nen Baukosten widerspiegelt und fur Garagen vom Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren
fur die erforderliche Marktanpassung zur Verfugung gestellt werden. Das Sachwertverfahren ist als
verkehrswertbestimmende Methode flr derartige Objekte ungeeignet.

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittiung
4.2.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermittein (§ 40 Abs. 1, §§ 24 - 26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Umsténden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom Gutachterausschuss Nérdlicher Rhein-Neckar-Kreis zum Stichtag 01.01.2024 her-
ausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundstiicke sind
fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 250,00 EUR/m? (Zone 30100002) angegeben.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand
Art der Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Baureifes Land
Wohnbauflache
beitragsfrei

nonou

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Berlcksich-
tigung des aktuellen Marktgeschehens aus Sicht der Sachverstandigen nicht gerechtfertigt.

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Flurstiick Nr. 231/1 285 m? Gebaude- und Freiflache Johann-Wilhelm-Stralte 28

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstick in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie z. B. Lage, Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Art und Mal der bauli-
chen Nutzung, GrundstiicksgréRe und —zuschnitt u.a. bewirken i.d.R. Abweichungen vom Boden-
richtwert.

Der zustandige Gutachterausschuss hat in den Ortlichen Fachinformationen zu den Bodenricht-
werten keine Empfehlung fiir Garagen- und Stellplatzgrundstiicke gegeben. Die umliegenden Gut-
achterausschiisse empfehlen fur derartige Grundstiicke einen Ansatz von in der Regel 50% des
Bodenrichtwertes fur Wohnbaugrundstucke.

Unter Wirdigung aller Umsténde, wird nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und
Beschaffenheit des Grundstiicks, nach seinem ErschlieBungszustand, der vorhandenen Bebauung
und Nutzung fir das Bewertungsgrundstick ein spezifischer Bodenwert von 125,00 EUR/m?, ent-
sprechend 50% vom Richtwert, als angemessen in Ansatz gebracht.

285 m? X 125,00 EUR/m? = 35.625 EUR
Bodenwert Flurstiick Nr. 231/1 rd. 36.000 EUR
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4.3 Ertragswertermittlung
4.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfal-
lenden Reinertragsanteils) ermittelt. Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten sind zusatzlich
zu beriicksichtigen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktiblich erzielbaren jéhrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgeméfRer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von tblichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaog-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von den Gblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die
Ermittlung des Rohertrags die fiir eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrun-
de zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur ordnungsgemafien Bewirtschaf-
tung und zulassigen Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umiagefahige Betriebskosten.

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird regelmaRig von den Gutachter-
ausschiissen aus Marktdaten (Kaufpreise und der innen zugeordneten Reinertrége) abgeleitet. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhéngig von der Grundstiicksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der raumlichen Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem értlichen Immobilienmarkt sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemé&Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes,
nachrangig auch vom Alter des Geb&udes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobijekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder von der nach-
haltig erzielbaren Miete).
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4.3.2 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Nach Angabe des Antragsgegners sind zum Wertermittiungsstichtag 3 Garagen vermietet, eine
Garage wird von ihm selbst genutzt. Die Miete betragt monatlich jeweils 50,00 EUR. Mietvertrage
wurden mir nicht zur Verfigung gestellt. AngabegemaR gibt es keine schriftlichen Mietvereinba-
rungen.

Die Wertermittlung ist auf die ortsiibliche Vergleichsmiete abzustellen. Zur Heranziehung von Ver-
gleichswerten sind grundsatzlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet, die nach Art, Gro-
Re, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.

Laut Immobilienmarktbericht 2025 des Ostlichen Rhein-Neckar-Kreises mit Sitz in Sinsheim liegen
die Mietpreise fur Garagenstellplatze in stadtischen/zentralen Lagen im Mittel bei
60,00 EUR/Monat und in landlichen/dezentralen Lagen im Mittel bei 40,00 EUR/Monat.

Fur die weitere Berechnung geht die Sachversténdige unter Beachtung von Lage und Zustand der
Garagen von einer nachhaltig erzielbaren Miete von monatlich 50,00 EUR aus.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fur diese Wertermittiung gewéhlite
Ansatz der Bewirtschaftungskosten orientiert sich an Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
der baulichen Anlagen aufgewendet werden missen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl
die fur die laufende Unterhaltung als auch die fir die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kénnen mit Hilfe von Erfahrungssiatzen je m? Wohnflache oder in Pro-
zentsatzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 106,00 EUR/Garage auszuge-
hen.

Die Verwaltungskosten werden mit jahrlich 47,00 EUR/Garage als angemessen angesetzt.

Das Mietausfallwagnis deckt das unternehmerische Risiko ab, welches entsteht wenn Wohn-
oder Gewerberaum frei wird und nicht unmittelbar wieder zu vermieten ist. Unter Beachtung der
Nutzung der aufstehenden Baulichkeiten wird ein Ansatz von 2% als gerechtfertigt angesetzt.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsgemafen Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen. Sie werden nur berticksichtigt, wenn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vor-
liegendem Fall ist eine Berlicksichtigung nicht gegeben.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt. Zusétzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am drtlichen Grundsticksmarkt berticksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.

Far den Grundsticksmarkt in Wilhelmsfeld werden vom zustéandigen Gutachterausschuss Nérdli-
cher Rhein-Neckar-Kreis keine Liegenschaftszinssatze zur Verfliigung gestellt.

Fir reine Garagen- bzw. Stellplatzgrundstiicke werden auch von den umliegenden Gutachteraus-
schiussen keine spezifischen Liegenschaftszinssatze ermittelt.
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Die folgenden Zinssatzspannen sind laut dem Immobilienverband 1VD bei einem ausgeglichenen
Immobilienmarkt Gblich (Stand: Januar 2025):

Art der Immobilie durchschnittliche Zinsspanne
Villa, grof3es Einfamilienhaus 1,0-35%
Freistehendes Einfamilienhaus 1,5-40%
Nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,5-4,5%
Eigentumswohnung 15-45%
Mehrfamilienhaus 25-55%
Buroimmobilie und Geschéaftshaus 40-80%
Lager- und Produktionshallen 45-85%
Industrieobjekte 6,5-95%

Sport- und Freizeitanlage (z. B. Golfplatz) 6,5-9,5%

Klinik-, Pflegeimmobilien und Sozialimmobilien 6,0 — 8,0 %

Hotels 50-85%

Da Garagen oft als Anlageobjekte mit héherem Risiko (Leerstand, hohe Bewirtschaftungskosten)
gelten, liegen die Zinssatze, abhangig von Lage und Mietertrag, tendenziell etwas héher als bei
Wohnimmobilien.

Unter Wardigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien sowie auch des gewahlten Nettokalt-
mietansatzes und der relativ kurzen Restnutzungsdauer wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,0 %
gewahlt.

Restnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fur Garagen wird die
GND mit 60 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) angegeben. Unter Beachtung
des Baujahres (etwa 1972) sowie des technischen und wirtschaftlichen Zustandes der Bausub-
stanz wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) mit 15 Jahren festgesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu berlicksichti-
gen.

In vorliegendem Fall sind keine besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale zu bertick-
sichtigen.
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4.3.3 Ertragswertberechnung

Nettokaltmiete

Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Bodenwert Flst. Nr. 231/1

Jahresrohertrag 4 Garagen X

abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.
» Mietausfallwagnis 2 %
e \erwaltung 4 Garagen x 47,00 EUR

¢ Instandhaltungskosten 4 Garagen x 106,00 EUR 424 EUR

insgesamt rd. 28 %
Jahresreinertrag

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
e Bodenwert 36.000 EUR
e Liegenschaftszinssatz 2,0 %
36.000 EUR x 2,0 %

Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag
Barwertfaktor RND 15 J./2,0 % = 12,85
Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
Ertragswert

Ertragswert Garagengrundstiick

50,00 EUR x

12 Monate

monatlich 50,00 EUR/Garage
rd. 28 %

15 Jahre

36.000 EUR
Liegenschaftszinssatz 2,0%

2.400 EUR

660 EUR
1.740 EUR

720 EUR
1.020 EUR

12,85

13.107 EUR

36.000 EUR

49.107 EUR

0 EUR
49.107 EUR
49.000 EUR
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5. Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag Ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren (vgl. Pkt. 4.1).

Der Ertragswert des Garagengebaudes, bestehend aus 4 Einzelgaragen, wurde zum Wertermitt-
lungsstichtag mit rd. 49.000,00 EUR ermitteit.

Vom zustdndigen Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis werden im Immobilien-
marktbericht 2024 keine Vergleichskaufpreise fur Garagen zur Verfiigung gestellt.

Im Immobilienmarktbericht 2025 des Ostlichen Rhein-Neckar-Kreises mit Sitz in Sinsheim wurde
fur Garagen im Wiederverkauf zur Orientierung ein Mittelwert von 15.000 EUR/Garage angegeben
(Spanne Min. 8.000 EUR bis Max. 30.000 EUR).

Zusammenfassend schéatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert fir das mit einem Garagenge-
biude bebaute Grundstiick Flurstiick Nr. 231/1, Johann-Wilhelm-StraBe 28, 65259 Wilhelms-
feld entsprechend den vorangegangenen Ausfihrungen zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2025
gerundet auf:

49.000,00 EUR

(i. W.: Neunundvierzigtausend Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persénliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittiung.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mar%: 0. Februar 2026
Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachversténdige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstlicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundiagen und Verwaltungsrichtlinien

e Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

e Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt gedndert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

e Baugesetzbuch — BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

e Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/. BV) vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

e Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

e Birgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert am 12.08.2021 (BGBI. | S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

e Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

e Kleiber, Simon
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-

rungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

e Kleiber
WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006
Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

e Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne Mafstab)

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg
Landratsamt Rhein-Neckar-Krels

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Vermessungsbehdrde
MuthstraBs 4 ¢ Liegenschaftskarte 1 : 1000
74889 Sinshalm Erstellt am 23.01,2026
Flurstdck:  214/1, 214/2, 2311 Gemeinde: Wilhelmsfeld
Flur: -/ Krals: Rhein-Neckar-Krels
Gemerkung: Wilhelmsfeld Reglerungsbezirk:  Karlsruhe
5478477.38
b 460 |2
LNH (FW) 2
«\“’G 459/3 INH %
212
LNH K\ 4591
B
S\ A
LNH
-
3 A \ N

§470266.38

Dis Basisink wnd B den Leg " gen dem g
vorbehat nach § 2 Abi. 3 und 4 des Vermessungagesetzes yom 1. Jull 2004 (GBI 8, 480, 50)
MaBstab 1:1000 g L e 2 Meter In der derzelt giitigen Fassung. Gle dirfen vom Emptinger nur 10r den Zweck verwendet werden,
n worden Eine Verwsndung 10r anders Zwecke Ist nur Tullesig, wenn
hat.
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ANLAGE 2:

BAUZEICHNUNGEN (ohne MaRstab)

STAHLBE TONFERTIGGARZ

BETONWERK -
BAUVORHABED

M5T. 1: 100

VORDERANSICHT NORDEN

NOI

GRUNDRISS
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GARAGE: TYP 4E

SFELD OBERER LANGER RAIN 4

ll_ﬁ“{i.“_"‘—-_‘!}g_\‘_“_;___l
"‘*‘“‘--P\ SEITEN
H\DSTEN U. WESTEN
“‘\x-i:_..
NORD
=} B g d
. W), : o
ol b b
30 ﬁ Tt
“ \‘( b == T A
CEEE R ]
= 2
; I ~
\""1*7 SUDEN
EO—FUNDAMENTWKNDE

AUFSCHUTTUNG VERDICHTET

STAHLBETON N, STATIK
i ANSCHUTTUNG

BELANDESCHNITT

—_—

AUF TRAGFAHIGEN GRUND
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

o e s =
B e -
AT TSR R St

Blick von der Stralle Oberer Langerain

=g

Westansicht

A

siidlicher Grundstiicksteil an der Johann-Wilhelm-Str.



