GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
Flurstiick Nr. 39 bebaut mit einem Wohnhaus und einem Nebengebaude
OrtsstraBe 8 in 69168 Wiesloch - Schatthausen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg
Abt. 50
Kurfursten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
AZ: 3K 27/24
Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Ortsbesichtigung: 1. Oktober 2024
Wertermittlungsstichtag: 1. Oktober 2024
Qualitatsstichtag: 1. Oktober 2024
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schatthausen Nr. 693, BV 1

Gemarkung Schatthausen, Flurstiick Nr. 39
OrtsstralRe 8, Gebaude- und Freifldche, 518 m?

Der Verkehrswert wird zum Stichtag 01.10.2024 ermittelt mit rd.

187.000,00 EUR

(i. W.: Einhundertsiebenundachtzigtausend Euro)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 26 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 9 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen in Papierform + 1 CD-ROM + 1 PDF-Datei erstellt.
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1. Vorbemerkungen

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

AZ Auftraggeber: 3K 27/24

Verfahrensbeteiligte: siehe gesonderte Anlage

Bewertungsgegenstand: Gemarkung Schatthausen, Flurstick Nr. 39, 518 m? Geb&ude- und
Freiflache, Ortsstralle 8

Grundbuch: Grundbuch von Schatthausen Nr. 693, BV 1

Ortsbesichtigung: 1. Oktober 2024

Wertermittlungsstichtag: 1. Oktober 2024

Qualitatsstichtag: 1. Oktober 2024

Wohnflache: Wohnung1 ca. 40,00 m* EG links

Wohnung 2 ca. 52,00 m* EG rechts
Wohnung 3 ca. 65,00m? OG

Summe ca. 157,00 m?
Nutzflache: 3 Garagen ca. 60,00 m?
Mieter/Nutzer: siehe gesonderte Anlage
Miete: siehe Pkt. 3.5

Verwaltung: nicht vorhanden

Zubehor gemal §§ 97 + 98 BGB:  nicht vorhanden

Mit Schreiben vom 06.09.2024 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 01.10.2024 geladen.

Gebaude und Grundstick Ortsstrale 8 in 69168 Wiesloch - Schatthausen wurden am 01.10.2024
einer Besichtigung unterzogen. Grundstiick und Gebaude waren zugangig. Alle Raumlichkei-
ten im Wohnhaus konnten von innen besichtigt werden. Die Garagen im Nebengebaude
waren nicht zugangig.

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 durchgefuhrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittiung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schliet das Vorhandensein nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgeman keine Haftung fir das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgeflihrt sind.
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Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Heidelberg mit Beschluss vom 15.07.2024 und An-
schreiben vom 16.07.2024 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 01.10.2024 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

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

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

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

e Grundbuch von Schatthausen Nr. 963, amtlicher Ausdruck vom 16.05.2024 (ohne Abt. III)

e Auszuge aus den Bauakten (Stadt Wiesloch)

e von den Verfahrensbeteiligten zur Verfiigung gestellte Unterlagen: diverse Bauzeichnungen (Grundrisse,
Schnitte, Ansichten), Skizzen Grundriss Wohnung OG, DG, Angaben zum Vermietungsstand, Mietver-
trage, Angebot Dachsanierung vom 13.02.2024, Verkehrswertgutachten zum Stichtag 14.11.2018 des
Dipl.-Ing. (FH) Leo Dortans

e mindliche Angaben zum Ortstermin

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde sind daher nur insoweit bertcksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfigung 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 Verfigungen beziglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgemal wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 1. Oktober 2024 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung glltigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr 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 Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung
GroRraumige Lage

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Landeshauptstadt:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindungen:

Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Umgebungsbebauung:

Beeintrachtigungen:
Strallenart:

Grenzverhaltnisse:

Baden-Wirttemberg

Karlsruhe

Rhein-Neckar-Kreis

Stuttgart

Stadt Wiesloch, 24.461 Einwohner (Stand 31.12.2023)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Heidelberg (ca. 15 km), Mannheim (ca. 30 km), Sinsheim (ca. 16 km),
Leimen (ca. 6 km)

Nachbargemeinden:
NuBloch, Leimen, Mauer, Meckesheim, Dielheim, Rauenberg, St. Le-
on-Rot, Walldorf

Autobahnen:
A5; Anschlussstelle Walldorf/Wiesloch (ca. 13,0 km)
AB; Anschlussstelle Wiesloch/Rauenberg (ca. 9 km)

BundesstralRen:
B 3, B 45 (ca. 4 km)

Bahnhof:
Regionalbahnhof ,Wiesloch-Walldorf“ (ca. 9,0 km)
S-Bahnhof in Mauer (ca. 4 km)

Buslinien
diverse Buslinien

Flughafen:
Frankfurt am Main, Stuttgart

Stadtteil Schatthausen, 1.609 Einwohner (Stand 31.12.2023), ca.
5 km nordéstlich von Wiesloch, zentrale Lage im Ortskern, westlich
der Ortsstralle, Geschafte des taglichen Bedarfs in fullaufiger Ent-
fernung, Kindergarten, Grundschule und medizinische Einrichtungen
im Stadtteil Schatthausen vorhanden, weiterfiihrende Schulen sowie
grolRere Einkaufsmdglichkeiten in Wiesloch und den umliegenden
Stadten

Wohnbebauung, uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser sowie
kleinere Mehrfamilienhauser, sudlich angrenzend Kirchengrundstick,
nordlich grenzt der Gauangelbach unmittelbar an das Grundstlick

keine erkennbar

Durchgangsstralle, normales Verkehrsaufkommen, Fahrbahn asphal-
tiert, beidseitig befestigte Gehwege, Stralienbeleuchtung, o6ffentliche
Parkmdglichkeiten in ndherer Umgebung vorhanden

Wohnhaus: freistehend
Nebengebaude: einseitige Grenzbebauung
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2.2. Gestalt und Form

Das 518 m? grofRe Grundstlick Flurstlick Nr. 39 ist unregelmafig geschnitten (siehe Lageplan An-
lage 1). Das Grundstuck ist relativ eben, es hat zur Stral’e und zu den Nachbargrundsticken eine
normale Hohenlage.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstuck Flurstick Nr. 39 ist mit einem freistehenden Wohnhaus und einem Nebenge-
bdude (3 Garagen) bebaut. Das Wohngebaude besteht aus Erdgeschoss, Obergeschoss, Dach-
geschoss und Spitzboden. Das Nebengebaude ist 17/4-geschossig und nicht unterkellert.

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

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendem Fall verzichtet werden, da den
vom zustandigen Zweckverband Gutachterausschuss Sudéstlicher Rhein-Neckar-Kreis veroffent-
lichten Bodenrichtwerten keine Grundsticksausnutzung zugeordnet ist.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstlcks entspricht dem ortsublichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber 6ffentliche Netze angeschlossen.

Es wird davon ausgegangen, das fur das Bewertungsgrundstick nach derzeitiger Sach- und
Rechtslage die erstmalige Herstellung der Erschlieffungsanlagen erfolgte und keine Erschlie-
Rungsbetrage im Sinne des Baugesetzbuches und Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz
offen sind.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

In Abteilung Il des Grundbuchs von Schatthausen Nr. 693 bestehen folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1 Ifd. Nr. des belasteten Grundstlicks im Bestandsverzeichnis 1, 2

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstlicks Lgb.-Nr. 41 hat Wegerecht iiber Lgb.-Nr. 39 und 40 und
der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Lgb.-Nr. 40 hat Wegerecht iiber Lgb.-Nr. 39 nach néhe-
rer Bestimmung der Eintragungsbewilligung vom 28.10.1929.

Eingetragen am 28.12.1926.

Hierher umgeschrieben am 14.05.1998.

Das Recht wird bei nachstehender Verkehrswertermittlung auftragsgemaf nicht bertcksichtigt.
Ifd. Nr. 2 -5 geldscht

Der unter Ifd. Nr. 6 in Abteilung Il eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft beeinflusst in der Regel nicht den Wert des Grundsticks.

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

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

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut Auskunft des Baurechtsamtes der Stadt Wiesloch ist flir das Bewertungsgrund-
stuck Flurstick Nr. 39 gemall Baulastenblatt Nr. 7 eine Baulast eingetragen.

Der entsprechende Auszug aus dem Baulastenverzeichnis ist diesem Gutachten als Anlage 4
beigeflgt.

Altlasten: Laut telefonischer Auskunft des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt
(12.11.2024, ) ist das Bewertungsgrundstuck nicht in der Erhebung altlastenrelevanter
Flachen aus dem Jahr 2018 und nicht im aktuellen Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fr
das Grundstiick nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich innerhalb eines Gebietes, in dem eine durch den mittelal-
terlichen Bergbau verursachte Schwermetallbelastung der Béden festgestellt wurde. Die Belastung
ist seit dem Jahr 1979 bekannt und wird seitdem durch zahlreichen Bodenproben fortlaufend un-
tersucht und dokumentiert.

Geschichte und Hbéhe der Belastungen siehe HILDEBRANDT, L. H. (1979): Schwermetallbelas-
tungen durch den historischen Bergbau im Raum Wiesloch —Handbuch Boden, Band 7; Karlsruhe
(Hrsg.: Landesamt flir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg).

Im Falle von gréReren BaumalRnahmen mit Erdaushiben, ist mit zusatzlichen Auflagen der Um-
weltschutzamter zu rechnen.

Nachfolgende Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Beriicksichtiqung dieser Kontaminationen.
Bei Bedarf ist hierzu ein gesondertes Altlastengutachten zu fertigen und eventuelle Wertminderun-
gen sind vom ermittelten Verkehrswert in Abzug zu bringen.

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

Sonstiges: Das Flurstick Nr. 39 grenzt an den Gauangelbach. Laut Mail-Auskunft des Landrats-
amtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt (12.11.2024, ) ist der Gauangelbach
ein Gewasser von Il. Ordnung und im Innenbereich ist ein Gewasserrandstreifen von funf Metern
einzuhalten. Im Bereich der Béschung und des Gewasserrandstreifens befindet sich ein Uber-
schwemmungsgebiet. In diesem Bereich sind u. a. bauliche und sonstige Anlagen verboten. Im
Bereich der Verdolung ist kein Gewasserrandstreifen einzuhalten. Laut Hochwassergefahrenkarte
Baden-Wirttemberg ist das Flurstiick Nr. 39 von einem HQ10 bis HQextrem betroffen. Ein HQ10
bis HQ100 ist ein Uberschwemmungsgebiet.

Der mir zugesandte Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte ist diesem Gutachten als Anlage 5
beigefugt.
2.5.4 Denkmalschutz

Denkmalschutz besteht It. telefonischer Auskunft des Baurechtsamtes der Stadt Wiesloch
(13.11.2024, ) nicht.
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2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortskern Schatthau-

sen“, rechtskraftig seit 09.012.1996 in Verbindung mit der 1.Anderung rechtskréaftig seit
08.12.2001 und der 2. Anderung rechtskréftig seit 28.01.2008.

Dieser weist die Art der baulichen Nutzung fir den Bereich des Bewertungsgrundsticks mit All-
gemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung ist laut planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nach § 34 BauGB zu prifen.

In der 2. Anderung wurde die Zahl der Wohnungen je Gebaude auf 3 Wohnungen begrenzt, wobei
eine dieser Wohnungen entweder im Dachgeschoss oder im Untergeschoss liegen muss.

Weitere Festsetzungen im schriftlichen Teil des Bebauungsplanes.
Das zu bewertende Grundstuick ist derzeit 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 gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.

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 Grundstick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.

3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Geb&dude und AuRenanlagen 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 Ublichen Ausfuhrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprift, 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 ausgefiihrt.
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3.2 Gebaudebeschreibung

Das Grundstiick Flurstiick Nr. 39 ist mit einem freistehenden Wohnhaus und einem Nebenge-
baude bebaut. Das Wohngebaude besteht aus Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG), Dachge-
schoss (DG) und Spitzboden. Das Wohnhaus ist nicht unterkellert. Das Nebengebaude ist 1V2-
geschossig und nicht unterkellert.

Zum Ursprungsbaujahr des Wohnhauses bestehen keine gesicherten Erkenntnisse. Die Bauakte
enthalt dazu keinen Hinweis. Nach Aussage der Eigentimer wurde das Wohnhaus etwa 1799 er-
richtet. In den letzten 10 Jahren sind nach Angabe der Eigentiimer kleinere Modernisierungsmal}-
nahmen innerhalb der Wohnungen vorgenommen wurden, um einen vermietungsfahigen Zustand
herzustellen.

Die gesamte Wohnflache in Erd- und Obergeschoss betragt ca. 157,00 m?.

Gebaudegliederung

EG links Wohnung 1 1 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur ca. 40,00 m?
EG rechts Wohnung 2 2 Zimmer, Klche, Bad, Flur, Terrasse ca. 52,00 m?
oG Wohnung 3 4 Zimmer, Kiche, Bad ca. 65,00 m?
Summe Wohnflachen ca. 157,00 m?

Die Wohnflache wurde (iberschlagig auf Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt. Die Ortlich-
keit weicht teilweise von der zeichnerischen Darstellung ab. Zudem ist die zur Verfiigung gestellte Grund-
rissskizze der Obergeschosswohnung herangezogen worden. Ein értliches Aufmall der Rdumlichkeiten wur-
den von mir nicht vorgenommen. Die Ergebnisse gelten deshalb ausschlieRlich fir diese Wertermittlung.

Die Wohnung im OG hat keinen Abschluss zur Geschosstreppe. Drei Wohnraume sind direkt vom
Treppenraum zugangig.

Das Dachgeschoss ist Uber eine schmale Holzstiege erreichbar. Mit dem Ausbau des Dachge-
schosses zu Wohnzwecken wurde begonnen. Die BaumalRnahmen wurden eingestellt, da erhebli-
che Schaden am Dachstuhl festgestellt worden sind.

Das genaue Baujahr des Nebengebaudes ist nicht bekannt, It. vorliegendem Bauplan ist das Ge-
bdude etwa 1980 erweitert bzw. umgebaut worden. Das Nebengebaude enthalt 3 Garagen. Die
Nutzflache betragt insgesamt ca. 60,00 m2.

Zudem befinden sich auf dem Grundstlick 4 Stellplatze im Freien.

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

Wohnhaus
Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwande tragend:

Streifenfundamente aus Beton
Mauerwerk
Mauerwerk

Innenwande nicht tragend: Mauerwerk

Decken:
Fassade:
Dach:

Aufdentiren:
Fenster:

Treppe:

Besondere Bauteile:
Sanitarausstattung:

Kichenausstattung:
Elektroanlage:
Heizung:

Warmwasser:
FuRboden:
Innenwande:

Decken:
Innentiren:

Besondere Einbauten:

Nebengebiude

verm. Holzbalkendecken
Putz mit Anstrich

Walm- bzw. Satteldach, Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung, keine Dammung,
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Holz, Kunststoff bzw. Leichtmetall, Glaseinsatze

Uberwiegend Holzfenster, tiw. Kunststofffenster, Isolier- bzw. Doppelverglasung
Holztreppen

1 Dachgaube, Terrasse

Duschen (EG links, OG) bzw. Badewanne (EG rechts), Waschbecken, Stand-
WC mit Aufbauspulkasten

Kuchenmdblierungen sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung!
verdeckte Installation, Kippsicherungen, FI-Schalter, 4 Elektrozahler

EG links 1 OI-Einzelofen im Wohnraum
EG rechts 2 Nachtspeicherdfen
oG 2 Ol-Einzelofen

dezentral Uber Elektroboiler

Wohn-/Aufenthaltsrdume PVC-Belag, Laminat, Holzdielen, Sanitarbereiche
Fliesen bzw. PVC-Belag

verputzt, tapeziert und/oder gestrichen, tlw. Holzverkleidungen, Bader partiell
gefliest

geputzt und gestrichen, tlw. Holzverkleidungen
Holzplattentiren
keine

Betonfundamente, Mauerwerkswande, Fassaden ungeputzt und gestrichen, Satteldach, Holzdachstuhl Zie-
geldeckung, tlw. Flachdach mit Pappeindeckung, Stahlbetondecke lber EG, 3 Garagentore, Ful3boden Est-

rich.

3.4 AuRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Telefon, Wasser/Abwasser) von den 6ffentlichen Lei-
tungen in der Stralle bis an das Gebaude, Wege, Stellplatzflachen und Garagenzufahrten befes-
tigt, Begriinungen, Einfriedungen.

3.5 Vermietungssituation

Die Vermietungssituation stellt sich zum Wertermittiungsstichtag 01.10.2024 nach Angabe des
Verfahrensbeteiligten 1) wie folgt dar:

Wohnung 1 EG links

Wohnung 2 EG rechts

Wohnung 3 OG
Garagen

Stellplatze

vermietet Nettokaltmiete 310,00 EUR, Nebenkosten 75,00 EUR

Mieterin ist angabegemaf am 2024 verstorben, MV gekiindigt

vermietet Nettokaltmiete 410,00 EUR, Nebenkosten 100,00 EUR

Mietvertrag durch den Verfahrensbeteiligten 2) fristlos gekiindigt

vermietet Nettokaltmiete 560,00 EUR, Nebenkosten 200,00 EUR

Mietvertrag durch die Mieter zum 30.11.2024 gekiindigt

Garage 1 vermietet fir 50,00 EUR/Monat, Garage 2 vermietet fir 60,00 EUR/Monat,
Garage 3 Eigennutzung durch den Verfahrensbeteiligten 1)

4 Stellplatze vermietet fir je 15,00 EUR/Monat
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3.6 Objekteinschatzung, Bauzustand, Baumangel/Bauschaden

Das Wohnhaus weist im Innen- und Aufienbereich diverse Mangel und Schaden, bedingt durch
Abnutzung, Alterung, Witterungs- und Umwelteinfliisse sowie vernachlassigte laufende Instandhal-
tung auf. Am Gebdude wurden nur kleinere ModernisierungsmafRnahmen im Rahmen der laufen-
den Instandhaltung und zur Herstellung eines vermietbaren Zustandes der Wohnungen im Erd-
und Obergeschoss (Bader, Elektrik, FuBbdden) vorgenommen.

Der Dachstuhl weist schwerwiegende Schaden durch Schadlingsbefall (Holzwurm) und Feuchtig-
keitseinfluss (Faulnis) auf, er ist sichtbar marode und grundlegend sanierungsbeduirftig. Laut vor-
liegendem Angebot einer Fachfirma vom 13.02.2024 betragen die Kosten zur Sanierung des
Dachstuhles einschliellich Neueindeckung und Dachklempnerarbeiten brutto rd. 152.000 EUR.
Dieses Angebot beinhaltet keine Kosten fir die Dammung des Daches.

Wesentliche Modernisierungs- bzw. Sanierungsmallnahmen, insbesondere auch Malnhahmen zur
Verbesserung der energetischen Gebaudesituation sind in den letzten 30 Jahren nicht vorgenom-
men worden. Dachschragen und oberste Geschossdecke sind ungeddmmt. Schall- und Warme-
schutz entsprechen nicht dem heutigen technischen Standard. Die Beheizungsart ist nicht mehr
zeitgemal. Verschiedene Wohn- und Aufenthaltsrdume sind unbeheizt. Die Energiebilanz des
Gebaudes ist negativ einzuschatzen.

Die Grundrissaufteilung ist teilweise als funktional eingeschrankt zu beurteilen. Die Wohnung im
Obergeschoss hat keinen Abschluss zur Geschosstreppe. Drei Wohnraume sind direkt vom Trep-
penraum zugangig.

Fur das Objekt liegt kein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vor.

Das Nebengebaude befindet sich ein alters- und nutzungsgerechtem Zustand. Wesentliche Mal-
nahmen zur Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer sind nicht vorgenommen wor-
den. Das Gebaude grenzt unmittelbar an den Gauangelbach. Ausgehend von der Darstellung im
amtlichen Liegenschaftskataster ist davon auszugehen, dass die Grundstlicksgrenze in Richtung
Norden teilweise Uberbaut wurde.

Fazit: Die baulichen Anlagen auf dem Grundstiick haben keine technische Restnutzungsdauer
mehr. Das ist begriindet in der Uberalterten Bebauung mit hohem Instandsetzungs- und Sanie-
rungsbedarf. Insbesondere die zu erwartenden Kosten fur die Sanierung des Dachstuhles stehen
in keinem angemessenen Verhaltnis zu den Ertragen. Ein wirtschaftlich handelnder Erwerber wird
das Grundstick freilegen und mit einer Neubebauung einer dem Bodenwert angemessenen Nut-
zung zuflhren.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstlcken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschliellich 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 Grundstlicks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit fir vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mald der baulichen Nutzung sowie GroRe
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tbereinstimmen. AulRerdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag mdglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfligung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Objekt keine Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Wertermittlungsverfahren
nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fir Grundstlicke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begrundet liegt. Der Marktteilnehmer, der Uberzeugter 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 gegenuber, 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
Begriindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fir ahnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorwiegend am Sachwert orientieren. In vorliegendem Fall ist es nahelie-
gend, dass aufgrund des Zustandes der baulichen Anlagen von einem alsbaldigen Abriss ausge-
gangen werden kann (vgl. Pkt. 3.6). Das ist insbesondere begrindet in der unwirtschaftlichen,
Uberalterten Bebauung mit erhéhtem Instandhaltungsstau sowie Modernisierungs-/Sanierungs-
bedarf.

Der Verkehrswert ist nach den Regelungen der Wertermittlung demzufolge nach dem Liquidati-
onsverfahren (§ 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 Immo WertV) zu ermitteln! Hierbei wird, wie in jedem Be-
wertungsfall, unterstellt, dass der rational handelnde Marktteilnehmer danach trachtet, die Werthal-
tigkeit des Grund und Bodens durch Abriss und Neubebauung sowie Minimierung der in diesem
Zusammenhang aufzuwendenden Kosten zu optimieren.
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4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung 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 fir eine Mehrheit von Grundstlcken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und MalR der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom Zweckverband Gutachterausschuss Sudostlicher Rhein-Neckar-Kreis zum Stichtag
01.01.2023 herausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer
Grundstlicke sind fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 520,00 EUR/m? (Zone 32020182) an-
gegeben.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Art der Nutzung = Wohnbauflache

Erganzung zur Art der Nutzung = Ein- und Zweifamilienhauser
beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei

Tiefe = 40m

4.2.3 Bodenwertentwicklung

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

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Flurstiick Nr. 39 518 m? Gebaude- und Freiflache

Laut Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg ist das Flurstiick Nr. 39 von einem HQ10 bis
HQextrem betroffen. Bei einem HQ10 bis HQ100 handelt es sich um ein Uberschwemmungsge-
biet. Die Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet stellt einen
wertrelevanten Faktor dar, der im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach § 194 Baugesetzbuch
zu berucksichtigen ist.

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb einer Bodenrichtwertzone, die sowohl Grundsticke in
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten als auch auRerhalb solcher umfasst. Der unter
Pkt. 4.2.2 genannte Bodenrichtwert berticksichtigt also nicht das Hochwasserrisiko als wertbeein-
flussendes Merkmal.
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Im Rahmen einer Dissertation aus dem Jahr 2016 zum Thema ,,Hochwasserrisiko und Immobi-
lienwerte - Zum Einfluss der Lage in (berschwemmungsgefdhrdeten Gebieten sowie zu den Fol-
gen von Uberschwemmungsereignissen auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien“ an der Uni-
versitat Bonn von Sebastian Alexander Kropp konnte der Werteinfluss aufgrund der Lage einer
Wohnimmobilie im Uberschwemmungsgebiet wie folgt festgestellt werden:

e Bodenanteil Kaufpreisanalysen unbebauter Grundstiicke: Abschlage zw. 7 — 20% vom Bodenwert

e Gebaudeanteil Kapitalisierung potenzieller Versicherungsmehrkosten: Abschlage zw. 4 — 16% vom
Gebaudewert

o Verkehrswert Intersubjektive Schatzung durch Experten: Abschlage zw. 6 — 10% vom Verkehrswert

eines bebauten Grundstilicks

Die Wertabschlage fiir den Bodenwert, den Gebaudewert und den Verkehrswert sind nicht gleich-
zusetzen, da sich der Verkehrswert eines bebauten Grundstiicks aus dem Bodenwert und dem
Gebaudewert zusammensetzt. Die Wahl des Abschlages ist individuell und vom Einzelfall anhan-

gig.
Da es sich in vorliegendem Bewertungsfall um ein Liquidationsobjekt handelt, wird ein Abschlag
vom unbelasteten Bodenwert = Bodenrichtwert in Hohe von 10 % als angemessen angesetzt.

520,00 EUR/mM? X (1-0,10) = 468,00 EUR

Weitere Anpassungen hinsichtlich Lage, Art der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
sticksgestalt sind aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich.

Somit wird fur das Bewertungsgrundstick ein spezifischer Bodenwert von gerundet
470,00 EUR/m? als angemessen in Ansatz gebracht.

518 m? X 470,00 EUR/m? = 243.469 EUR
Bodenwert Flurstiick Nr. 39 rd. 243.000 EUR

4.3 Liquidationswert

Der Liquidationswert errechnet sich aus Bodenwert abziglich Freilegungskosten.

Bodenwert Flst. Nr. 39 (sofort freigelegt) 243.000 EUR
Freilegungskosten® - _56.000 EUR
Spezieller (reduzierter) Bodenwert = 187.000 EUR
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationsverfahren = Liquidationswert rd. 187. EUR

1) Ermittlung der Freilequngskosten

Die Abbruch-/Entsorgungskosten fiir vergleichbare Gebaude liegen nach Ricksprache mit Fach-
firmen aktuell im Durchschnitt zwischen 30,00 EUR/m?® und 45,00 EUR/m? Bruttorauminhalt (BRI)
zzgl. MwSt.. Ansatz unter Berlcksichtigung der Bauweise 35,00 EUR/m? BRI.

Wohnhaus ca. 965 m*? x 35,00 EUR/m? = 33.775 EUR
Nebengebdude ca. 308 m*? x 35,00 EUR/m* = 10.780 EUR
Freiflachenbefestigung, Begrinungen, Sonstiges pauschal 2.500 EUR
Summe 47.055 EUR
zzgl. 19 % Mehrwertsteuer rd. 8.940 EUR

55.995 EUR

Summe Freilegungskosten rd. 56.000 EUR
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2) Ermittlung des Bruttorauminhalts (BRI) der abzubrechenden Gebaudeteile

Da die vorliegenden Bauzeichnungen den tatsachlichen Bestand nur unzulanglich bzw. in unter-
schiedlicher Weise abbilden und ein értliches Aufmall der Gebaude durch mich nicht erfolgt ist,
kann der Bruttorauminhalt lediglich grob Gberschlagig, aber mit einer fur den Wertermittiungszweck
ausreichenden Genauigkeit ermittelt werden.

Wohnhaus Lange Breite Hohe
Erdgeschoss 13,30 x 960 x 3,60 = 459,65 m?
+ 470 x 240 x 3,60 = 40,61 m?
Obergeschoss 485 x 960 x 2,60 = 121,06 m?
+ (845 x 960 x 260): 2 = 105,46 m?
Dachgeschoss i.M. 4175 x 9,60 x 2,50 = 100,20 m?
+ (845 x 960 x 250): 2 = 101,40 m?
Spitzboden (350 x 960 x 220) : 2 = 36,96 m?®
Summe BRI 965,34 m?® rd. 965,00 m®
Nebengebiude
Erdgeschoss 14,04 x 5,00 - (1,50x1,00) : 2x 3,50 = 243,08 m?
Dachgeschoss (8,60 x5,00x3,00):2 = 64,50 m?
Summe BRI 307,59 m? rd. 308,00 m3

Hinweis: Im Kontext dieses Verkehrswertgutachtens sind die Freilegungskosten nur pauschal und
in dem am Besichtigungsstichtag zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbarem Ausmal3, unter
Berticksichtigung allgemeiner Erfahrungswerte schétzbar. Es wird empfohlen eine diesbezligliche
vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.
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5. Verkehrswert

Folgende Ausgangswerte wurden ermittelt:

Bodenwert 243.000 EUR
Liquidationswert 187.000 EUR

Vergleichbare Grundstiicke, die aus wirtschaftlichen Griinden vollstandig oder gréftenteils freige-
legt werden mussen, werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Liquidations-
wert orientieren.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert flir das mit einem Wohnhaus
und einem Nebengebaude bebaute Grundstiick Flurstlick Nr. 39, OrtsstraRe 8, 69168 Wiesloch -
Schatthausen entsprechend den vorangegangenen Ausfiihrungen zum Wertermittlungsstichtag
01.10.2024 gerundet auf:

187.000,00 EUR

(i. W.: Einhundertsiebenundachtzigtausend 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 fur den Auftraggeber und flr den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 27. November 2024

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstticken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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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 fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung 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 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 Grundsticken

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

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken 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 Mafstab)
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Mal3stab)
Die Ortlichkeit weicht teilweise von den Bauzeichnungen ab!

WOHNHAUS Grundrisse Erdgeschoss + Obergeschoss

Stand 1962
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WOHNHAUS Ansichten Stand 1921
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WOHNHAUS + NEBENGEBAUDE Grundriss Erdgeschoss

Stand 1980
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WOHNHAUS + NEBENGEBAUDE Grundriss Erdgeschoss

Stand 1980
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

Sudostansicht Wohnhaus Blick von Osten auf das Wohnhaus

Nordostgiebel Wohnhaus und Garage Nebengebaude

Treppe zum Obergeschoss Treppe zum Dachgeschoss
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Bad im Erdgeschoss links Bad im Erdgeschoss rechts
Bad im Dachgeschoss Elektro-Hauptverteilung

Dachstuhl Schaden am Dachstuhl
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ANLAGE 4: AUSZUG AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS



Gutachten: Flurstick Nr. 39, Ortsstralle 8, 69168 Wiesloch - Schatthausen AZ: 3K 27/24

26

ANLAGE 5: AUSZUG AUS DER HOCHWASSERGEFAHRENKARTE

Quelle: Mail-Auskunft des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt vom 12.11.2024



GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
Flurstiick Nr. 39/1 bebaut mit Wohnhaus, Betriebsgebdude, Doppelgarage, Lager/Garagen
OrtsstraBe 10 in 69168 Wiesloch - Schatthausen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg
Abt. 50
Kurfursten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
AZ: 3K 27/24
Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Ortsbesichtigung: 1. Oktober 2024
Wertermittlungsstichtag: 1. Oktober 2024
Qualitatsstichtag: 1. Oktober 2024
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schatthausen Nr. 693, BV 2

Gemarkung Schatthausen, Flurstick Nr. 39/1
OrtsstralRe 8, Gebaude- und Freiflache, 1.445 m?

Der Verkehrswert wird zum Stichtag 01.10.2024 ermittelt mit rd.

1.030.000,00 EUR

(i. W.: Eine Million DreiBigtausend Euro)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 35 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 11 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen in Papierform + 1 CD-ROM + 1 PDF-Datei erstellt.




Gutachten: Flurstick Nr. 39/1, OrtsstralRe 10, 69168 Wiesloch - Schatthausen AZ: 3 K 27/24 2
INHALTSVERZEICHNIS
Seite
Deckblatt 1
Inhaltsverzeichnis 2
1. Vorbemerkungen 3
2, Lage-/Grundstiicksbeschreibung 5
21 Lagebeschreibung 5
22 Gestalt und Form 6
23 Art und Maf3 der baulichen Nutzung 6
24 Erschlielungszustand 6
25 Rechtliche Gegebenheiten 6
251 Grundbuchlich gesicherte Rechte 6
252 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte 7
253 Belastungen 7
254 Denkmalschutz 7
255 Planungs- und Bodenordnungsrecht 8
256 Entwicklungszustand 8
3. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen 8
3.1 Vorbemerkungen 8
3.2 Gebaudebeschreibung 9
3.3 AuRenanlagen 11
3.4 Vermietungssituation 11
4. Verkehrswertermittiung 12
4.1 Verfahrenswahl und Begrindung 12
4.2 Bodenwertermittlung 13
421 Allgemeines 13
422 Bodenrichtwert 13
4.2.3 Bodenwertentwicklung 13
424 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstlcks 13
4.3 Ertragswertermittlung 15
4.3.1 Allgemeines 15
43.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung 16
43.3 Ertragswertberechnung 22
5. Verkehrswert 23
6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur 24
6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien 24
6.2 Verwendete Literatur 24
Anlagen
Anlage 1 Lageplan 25
Anlage 2 Bauzeichnungen 26
Anlage 3 Objektfotos vom 01.10.2024 (18 Aufnahmen) 31
Anlage 4 Baulastenauskunft 34
Anlage 5 Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte 35



Gutachten: Flurstiick Nr. 39/1, OrtsstraRe 10, 69168 Wiesloch - Schatthausen AZ: 3 K 27/24 3

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Abt. 50, Kurfursten-Anlage 15,
69115 Heidelberg
AZ Auftraggeber: 3K 27/24
Verfahrensbeteiligte: siehe gesonderte Anlage
Bewertungsgegenstand: Gemarkung Schatthausen, Flurstiick Nr. 39/1, 1.445 m? Gebaude- und
Freiflache, Ortsstralle 10
Grundbuch: Grundbuch von Schatthausen Nr. 693, BV 2
Ortsbesichtigung: 1. Oktober 2024
Wertermittlungsstichtag: 1. Oktober 2024
Qualitatsstichtag: 1. Oktober 2024
Wohnflache: 5 Wohnungen ca. 360,00 m? (4 x Wohnhaus, 1 x Betriebsgebaude)
Nutzflache: 2 Einheiten  ca. 65,00 m? (1 x Betriebsgebaude, 1 x Lager/Garagen)
Garagen: 5 Garagen (1 x Wohnhaus, 2 x Doppelgarage, 2 x Lager/Garagen)
Mieter/Nutzer: siehe gesonderte Anlage
Miete: siehe Pkt. 3.4.
Verwaltung: nicht vorhanden

Zubehér gemal §§ 97 + 98 BGB:  nicht vorhanden

Mit Schreiben vom 06.09.2024 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 01.10.2024 geladen.

Gebaude und Grundstick Ortsstrale 8 in 69168 Wiesloch - Schatthausen wurden am 01.10.2024
einer Besichtigung unterzogen. Grundstiick und Gebdude waren zugangig. Alle Raumlichkei-
ten konnten weitestgehend von innen besichtigt werden. Die linke Garage der Doppelgara-
ge war nicht zugangig. Im Nachgang zum Ortstermin wurden vom Verfahrensbeteiligten 1) In-
nenfotos der nicht besichtigten Garage zur Verfligung gestellt.

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 durchgefuhrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittiung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schlie®t das Vorhandensein nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgemaR keine Haftung fur das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind.
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Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Heidelberg mit Beschluss vom 15.07.2024 und An-
schreiben vom 16.07.2024 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 01.10.2024 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

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

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

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

e Grundbuch von Schatthausen Nr. 963, amtlicher Ausdruck vom 16.05.2024 (ohne Abt. III)

e Auszuge aus den Bauakten (Stadt Wiesloch)

e von den Verfahrensbeteiligten zur Verfiigung gestellte Unterlagen: diverse Bauzeichnungen (Grundrisse,
Schnitte, Ansichten), Wohnflachenberechnungen der Wohnungen im EG + OG des Wohnhauses, Skizze
Grundriss Wohnung Betriebsgebaude, Angaben zum Vermietungsstand, Mietvertrage, Energieausweis
vom 23.12.2023, Verkehrswertgutachten zum Stichtag 14.11.2018 des Dipl.-Ing. (FH) Leo Dortans

e mindliche Angaben zum Ortstermin

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind daher nur insoweit bertcksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfigung 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 Verfigungen beziglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgemal wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 1. Oktober 2024 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung glltigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr 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 Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung
GroRraumige Lage

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Landeshauptstadt:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindungen:

Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Umgebungsbebauung:

Beeintrachtigungen:
StralRenart:

Grenzverhaltnisse:

Baden-Wirttemberg

Karlsruhe

Rhein-Neckar-Kreis

Stuttgart

Stadt Wiesloch, 24.461 Einwohner (Stand 31.12.2023)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Heidelberg (ca. 15 km), Mannheim (ca. 30 km), Sinsheim (ca. 16 km),
Leimen (ca. 6 km)

Nachbargemeinden:
NuBloch, Leimen, Mauer, Meckesheim, Dielheim, Rauenberg, St. Le-
on-Rot, Walldorf

Autobahnen:
A5; Anschlussstelle Walldorf/Wiesloch (ca. 13,0 km)
AB; Anschlussstelle Wiesloch/Rauenberg (ca. 9 km)

BundesstralRen:
B 3, B 45 (ca. 4 km)

Bahnhof:
Regionalbahnhof ,Wiesloch-Walldorf“ (ca. 9,0 km)
S-Bahnhof in Mauer (ca. 4 km)

Buslinien
diverse Buslinien

Flughafen:
Frankfurt am Main, Stuttgart

Stadtteil Schatthausen, 1.609 Einwohner (Stand 31.12.2023), ca.
5 km nordéstlich von Wiesloch, zentrale Lage im Ortskern, westlich
der Ortsstralle, Geschafte des taglichen Bedarfs in fulllaufiger Ent-
fernung, Kindergarten, Grundschule und medizinische Einrichtungen
im Stadtteil Schatthausen vorhanden, weiterfiihrende Schulen sowie
grolRere Einkaufsmdglichkeiten in Wiesloch und den umliegenden
Stadten

Wohnbebauung, uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser sowie
kleinere Mehrfamilienhauser, sudlich angrenzend Kirchengrundstick,
nordlich grenzt der Gauangelbach unmittelbar an das Grundstlick

keine erkennbar

Durchgangsstralle, normales Verkehrsaufkommen, Fahrbahn asphal-
tiert, beidseitig befestigte Gehwege, Strallenbeleuchtung, 6ffentliche
Parkmdglichkeiten in ndherer Umgebung vorhanden

Wohnhaus: freistehend; Doppelgarage: zweiseitige Grenzbebauung
Betriebsgebaude, Lagergebaude: einseitige Grenzbebauung



Gutachten: Flurstiick Nr. 39/1, OrtsstraRe 10, 69168 Wiesloch - Schatthausen AZ: 3 K 27/24 6

2.2. Gestalt und Form

Das 1.445 m? grofde Grundstlick Flurstiick Nr. 39/1 ist unregelmaRig geschnitten (siehe Lageplan
Anlage 1). Das Grundstuck ist relativ eben, es hat zur Stralle und zu den Nachbargrundsticken
eine normale Hohenlage.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung
Das Grundstuck Flursttuck Nr. 39/1 ist mit vier Einzelgebduden bebaut:

1. Wohnhaus Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
2. Betriebsgebaude Erdgeschoss, nicht unterkellert

3. Doppelgarage Erdgeschoss, nicht unterkellert

4. Lager/Garagen 1%2-geschossig, nicht unterkellert

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

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendem Fall verzichtet werden, da den
vom zustandigen Zweckverband Gutachterausschuss Suddstlicher Rhein-Neckar-Kreis veréffent-
lichten Bodenrichtwerten keine Grundstlicksausnutzung zugeordnet ist.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundsticks entspricht dem ortsublichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber 6ffentliche Netze angeschlossen.

Es wird davon ausgegangen, das fiur das Bewertungsgrundstiick nach derzeitiger Sach- und
Rechtslage die erstmalige Herstellung der Erschliefungsanlagen erfolgte und keine Erschlie-
Rungsbetrage im Sinne des Baugesetzbuches und Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
offen sind.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

In Abteilung Il des Grundbuchs von Schatthausen Nr. 693 bestehen folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1 Ifd. Nr. des belasteten Grundstlicks im Bestandsverzeichnis 1, 2

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstlicks Lgb.-Nr. 41 hat Wegerecht iiber Lgb.-Nr. 39 und 40 und
der jeweilige Eigentlimer des Grundstiicks Lgb.-Nr. 40 hat Wegerecht (iber Lgb.-Nr. 39 nach néhe-
rer Bestimmung der Eintragungsbewilligung vom 28.10.1929.

Eingetragen am 28.12.1926.

Hierher umgeschrieben am 14.05.1998.

Das Recht wird bei nachstehender Verkehrswertermittlung auftragsgemaf nicht bertcksichtigt.
Ifd. Nr. 2 -5 geldscht

Der unter Ifd. Nr. 6 in Abteilung Il eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft beeinflusst in der Regel nicht den Wert des Grundstiicks.

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

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

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut Auskunft des Baurechtsamtes der Stadt Wiesloch sind fur das Bewertungsgrund-
stiick Flurstiick Nr. 39/1 keine Baulasten eingetragen.

Die Auskunft ist diesem Gutachten als Anlage 4 beigefugt.

Altlasten: Laut telefonischer Auskunft des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt
(12.11.2024, ) ist das Bewertungsgrundstiick nicht in der Erhebung altlastenrelevanter
Flachen aus dem Jahr 2018 und nicht im aktuellen Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt flr
das Grundstuck nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich innerhalb eines Gebietes, in dem eine durch den mittelal-
terlichen Bergbau verursachte Schwermetallbelastung der Béden festgestellt wurde. Die Belastung
ist seit dem Jahr 1979 bekannt und wird seitdem durch zahlreichen Bodenproben fortlaufend un-
tersucht und dokumentiert.

Geschichte und Héhe der Belastungen siehe HILDEBRANDT, L. H. (1979): Schwermetallbelas-
tungen durch den historischen Bergbau im Raum Wiesloch —Handbuch Boden, Band 7; Karlsruhe
(Hrsg.: Landesamt flir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg).

Im Falle von gréReren BaumalRnahmen mit Erdaushiben, ist mit zusatzlichen Auflagen der Um-
weltschutzamter zu rechnen.

Nachfolgende Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Beriicksichtiqung dieser Kontaminationen.
Bei Bedarf ist hierzu ein gesondertes Altlastengutachten zu fertigen und eventuelle Wertminderun-
gen sind vom ermittelten Verkehrswert in Abzug zu bringen.

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

Sonstiges: Das Flurstuck Nr. 39/1 grenzt an den Gauangelbach. Laut Mail-Auskunft des Landrats-
amtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt (12.11.2024, ) ist der Gauangelbach
ein Gewasser von Il. Ordnung und im Innenbereich ist ein Gewasserrandstreifen von finf Metern
einzuhalten. Im Bereich der Béschung und des Gewasserrandstreifens befindet sich ein Uber-
schwemmungsgebiet. In diesem Bereich sind u. a. bauliche und sonstige Anlagen verboten. Laut
Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg ist das Flurstick Nr. 39/1 teilweise von einem
HQ10 bis HQ100 betroffen. Ein HQ10 bis HQ100 ist ein Uberschwemmungsgebiet.

Der mir zugesandte Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte ist diesem Gutachten als Anlage 5
beigefugt.

2.5.4 Denkmalschutz

Denkmalschutz besteht nicht.
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2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortskern Schatthau-
sen”, rechtskraftig seit 09.12.1996 in Verbindung mit der 1. Anderung rechtskraftig seit 08.12.2001
und der 2. Anderung rechtskréftig seit 28.01.2008.

Dieser weist die Art der baulichen Nutzung fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks mit All-
gemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung ist laut planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nach § 34 BauGB zu prifen.

In der 2. Anderung wurde die Zahl der Wohnungen je Gebaude auf 3 Wohnungen begrenzt, wobei
eine dieser Wohnungen entweder im Dachgeschoss oder im Untergeschoss liegen muss.

Weitere Festsetzungen im schriftlichen Teil des Bebauungsplanes.
Das zu bewertende Grundstuick ist derzeit 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 gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.

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 Grundstick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.

3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Geb&dude und AuRenanlagen 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 Ublichen Ausfuhrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprift, 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 ausgeftuhrt.
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3.2 Gebaudebeschreibung

1. Wohnhaus
Baujahr:
Gebaudetyp:
Geschosse:

Nutzung:

Wohnflache:

Bauweise:

Mod./San.:

Zustand:

etwa 1970
Mehrfamilienhaus

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

EG Wohnung 1 5 Zi., Ki., Abst., Bad, Gaste-WC, Flur, 2 Balkone ca. 119 m?
oG Wohnung 2 5 Zi., Ki., Abst., Bad, Gaste-WC, Flur, 2 Balkone ca. 115 m?
DG rechts Wohnung 3 2 Zimmer, Kiche, Abst., Bad, Flur ca. 46 m?
DG links Wohnung 4 2 Zimmer, Kiche, Bad, Flur ca. 45 m?
KG 5 Kellerraume, Waschkiiche, Sauna, Dusche, WC, Heizraum, Garage

EG, OG,DG ca. 325,00 m? inkl. Balkone zu ¥4 *
*) VergroRerung des Balkons im EG nicht enthalten

Fundamente und Bodenplatte aus Beton, Aultenwande Mauerwerk, Innenwande Mauerwerk
bzw. im DG Leichtbauweise, Fassaden Warmedammung (etwa 1996), Satteldach,
Holzdachstuhl mit Tondachziegeln, Warmedammung (etwa 2000), Massivdecken Uber KG,
EG und OG, Holzbalkendecke Uber DG, Geschosstreppe aus Stahlbeton mit Werksteinbe-
lag, zum Spitzboden Holzeinschubtreppe, Wohnungen Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung (uberwiegend 1970, EG 2019/20), manuell betriebene AuRenrollldden aus Kunststoff,
im EG elektrisch betrieben, Treppenhaus Glasbausteine, Aufientiir aus Leichtmetall mit
Drahtglasausschnitten, Ol-Zentralheizung (Brennwertkessel Viessmann, Baujahr 2013), Au-
Rendltank mit Kunststoffauskleidung (Baujahr 1972), Warmwasseraufbereitung zentral Uber
die Heizung, zusatzlich Unterstiitzung tber Solarpaneele.

Ausbau: Innentiiren aus Holzwerkstoff, teilweise Ganzglastiren (EG), FulRboden: Parkett,
Teppich, Vinylboden, PVC-Belag, Sanitarbereiche Fliesen, Wande tapeziert und/oder gestri-
chen, Sanitarbereiche Fliesen, Decken geputzt und gestrichen, tlw. Verkleidungen, Heizver-
teilung Uber Plattenheizkdrper, Bader Handtuchtrocknerheizkdrper, Badausstattungen:

EG Bad: eingeflieste Badewanne, Dusche, Wandhange-WC mit Einbauspulkasten, Wasch-
becken; Gaste-WC: Wandhange-WC mit Einbausplilkasten, Waschbecken

OG Bad: eingeflieste Badewanne, Dusche, Wandhange-WC mit Einbauspilkasten, Wasch-
becken; Gaste-WC: noch ohne Objekte

DG Bader jeweils mit Dusche, Wandhange-WC mit Einbausptilkasten, Waschbecken

KG Wandhange-WC, Waschbecken, Dusche

Besondere Bauteile: 4 Balkone (Betonkonstruktion, Fliesenbelag, Metall-/Edelstahl- bzw.
Holzgelander)

Kichenmaoblierungen und Einbauschranke sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung!

1996 Fassadenddmmung, 2000 Dachddmmung, 2013 Heizung, 2019/20 Wohnung im EG
kernsaniert und Balkonvergroerung, Wohnung im OG begonnene Modernisierung (Fertig-
stellungsbedarf Elektrik, Bodenbelage, Gaste-WC, Malerarbeiten), Bader im DG, Dusche +
WCim KG

Insgesamt baualtersgerechter Zustand mit entsprechenden Gebrauchsspuren, keine we-
sentlichen Baumangel/Bauschaden, Wohnung im EG partiell leichte Schimmelbildung, leich-
ter Schaden am Parkett im Bereich der Balkontir, partiell Feuchteerscheinungen im Keller.
Ausstattung der Wohnungen im Wesentlichen zeitgemaR, Elektrik im Dachgeschoss teilwei-
se alter, Fertigstellungsbedarf in der Wohnung im OG. Grundrissgestaltung funktional, Be-
lichtung und Besonnung der Wohn- und Aufenthaltsrdume gut.
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Fir das Wohnhaus liegt ein Energieausweis vom 23.12.2023 gemal den §§ 79 ff. Gebau-
deenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020 vor. Die darin ausgewiesenen Energieverbrauchs-
kennwerte betragen:

Endenergieverbrauch 79,77 kWh/(m?*a)

Primarenergieverbrauch 87,75 kWh/(m?*a)

Das Wohnhaus liegt damit in der Energieeffizienzklasse C.

2. Betriebsgebaude

Baujahr:
Gebaudetyp:
Geschosse:

Nutzung:

Nutzflache:

Bauweise:

Mod./San.:

Zustand:

etwa 1972 ehemals Postannahmestelle
Blrogebaude

Erdgeschoss, nicht unterkellert

EG rechts Wohnung 5 2 Zimmer (Klche integriert), Bad, Flur ca. 35,00 m?
EG links Biro 2 Zimmer, WC ca. 25,00 m?
ca. 60,00 m?

Fundamente und Bodenplatte aus Beton, AulRen- und Innenwande Mauerwerk, Fassaden
Waéarmedammung (etwa 1996), Flachdach mit Bitumenbahnen, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, manuell betriebene AuBenrollldden aus Kunststoff, AuRentur links aus Leichtme-
tall mit Drahtglasausschnitten, rechts Kunststoff pulverbeschichtet mit Glasausschnitten, Be-
heizung und Warmwasseraufbereitung tber das Wohnhaus.

Ausbau: Innentiiren aus Holzwerkstoff, teilweise Glastiren (EG), FuBbdden: Parkett, Tep-
pich, Vinylboden, PVC-Belag, Sanitarbereiche Fliesen, Wande tapeziert und/oder gestri-
chen, Sanitarbereiche Fliesen, Decken geputzt und gestrichen, tlw. Verkleidungen, Heizver-
teilung Uber Platten- bzw. Rippenheizkdrper, Bad im EG rechts mit Handtuchtrocknerheiz-
kérper, Badausstattungen:

EG rechts Bad: Dusche, Wandhange-WC mit Einbauspulkasten, Waschbecken

EG links WC: Wandhange-WC mit Einbauspllkasten, Handwaschbecken,;

1 Waschbecken im Zimmer

Besondere Bauteile: keine
Kichenmaoblierungen sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung!

1996 Fassadendammung, 2021 Wohnung EG rechts komplett modernisiert inkl. Erneuerung
der Fenster, Sanitarobjekte EG links erneuert.

Insgesamt baualtersgerechter Zustand mit entsprechenden Gebrauchsspuren, keine we-
sentlichen Baumangel/Bauschaden. Ausstattung der Wohnung ist zeitgemaf, Buro teilweise
noch aus dem Baujahr. Grundrissgestaltung zweckmaRig, Belichtung und Besonnung der
Wohn- und Aufenthaltsraume gut.

Fiir die wohnwirtschaftliche Nutzung liegt nach meinem Kenntnisstand keine Bauge-
nehmigung vor!

Die Wohnung im Betriebsgebaude ist offenbar im o. g. Energieausweis des Wohnhauses
miterfasst. Einen separaten Energieausweis gibt es nicht.

3. Doppelgarage

Baujahr:
Geschosse:
Nutzflachen:

Bauweise:

Mod./San.:
Zustand:

linke Garage geschatzt 1970 (mit Wohnhaus), rechte Garage etwa 1976
Erdgeschoss, nicht unterkellert
ca. 44,00 m* 2 Garagen (links ca. 24,00, rechts ca. 20,00 m?)

Fundamente und Bodenplatte aus Beton, AulRen- und Innenwande Mauerwerk, Fassaden
Putz mit Anstrich, Flachdach mit Bitumenbahnen, 2 Metallschwingtore, FuRboden Estrich.

keine

Insgesamt baualters- und nutzungsgerechter Zustand, keine Baumangel/Bauschaden.
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4. Lager/Garagen

Baujahr: etwa 1975

Geschosse: 1Y2-geschossig, nicht unterkellert

Nutzflachen:  ca. 85,00 m* 2 Garagen zu je ca. 22,50 m?, Lager ca. 40,00 m?

Bauweise: Fundamente und Bodenplatte aus Beton, Aulen- und Innenwande Mauerwerk, massive
Geschossdecke Uber EG, Fassaden Putz mit Anstrich, Satteldach, Holzdachstuhl mit Flach-
fachpfannen, 2 Metallschwingtore, Holztiiren, Glasbausteine, Fulboden Estrich, DG nur
Uber mobile Leiter zugangig. Besondere Bauteile: Schleppdach in Leichtbauweise.

Mod./San.: keine

Zustand: Leicht unterdurchschnittlicher, tiw. maRiger Zustand, partiell Feuchtigkeit und Rissbildung in
AuBen- und Innenwandbereichen.

3.3 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Telefon, Wasser/Abwasser) von den 6ffentlichen Lei-
tungen in der StralRe bis an die Gebaude, Wege, Stellplatz- und Garagenzufahrten befestigt, Be-
grinungen, Einfriedungen.

3.4 Vermietungssituation

Die Vermietungssituation stellt sich zum Wertermittiungsstichtag 01.10.2024 nach Angabe des
Verfahrensbeteiligten 1) wie folgt dar:

1. Wohnhaus

Wohnung 1 EG Eigennutzung durch Verfahrensbeteiligten 1), Nettokaltmiete 570,00 EUR, Neben-
kosten 150,00 EUR, Mietvertrag durch Verfahrensbeteiligten 2) gekiindigt

Wohnung 2 OG Leerstand

Wohnung 3 DG rechts Leerstand

Wohnung 4 DG links  vermietet Nettokaltmiete 430,00 EUR, Nebenkosten 150,00 EUR

2. Betriebsgebaude

Wohnung 5 EG rechts vermietet Nettokaltmiete 350,00 EUR, Nebenkosten 130,00 EUR, Mietvertrag durch
Verfahrensbeteiligten 2) gekiindigt
Bilro EG links vermietet Bruttowarmmiete 250,00 EUR, keine Nebenkosten

3. Doppelgarage + 4. Lager/Garagen

3 Garagen Leerstand

1 Garage Eigennutzung durch Verfahrensbeteiligten 1) im Zusammenhang mit der Wohnung 1
im EG, keine separate Mietzahlung

1 Garage vermietet, Miete monatlich 50,00 EUR, Mietvertrag durch Verfahrensbeteilig-
ten 2) gekiindigt

Lager vermietet, Miete monatlich 50,00 EUR, Mietvertrag durch Verfahrensbeteiligten 2)

gekiindigt
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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 fir vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie GréRe
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tbereinstimmen. AulRerdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundsticke zu einem dem Wertermittlungsstichtag madglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfligung 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 fir Grundstlicke, 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 gegenuber, 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 flr dhnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden.

Angesichts der Nutzung steht bei dem hier zu bewertenden Grundstlck die Ertragsdenkweise im
Vordergrund. Der Wert des Grundstiicks bestimmt sich maRgeblich durch den Nutzen, den das
Grundstlick seinem Eigentiimer zuklinftig gewahrt. Flr einen potentiellen Erwerber stehen in vor-
liegendem Fall die nachhaltig erzielbaren Ertrage eindeutig im Vordergrund.

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

Auf eine zusatzliche Ermittlung des Sachwertes wird in vorliegendem Fall verzichtet, da der Sach-
wert lediglich die reinen Baukosten widerspiegelt und vom Gutachterausschuss keine Sachwert-
faktoren zur erforderlichen Marktanpassung zur Verfugung gestellt werden. Der Sachwert kann
demzufolge nicht mit ausreichender Sicherheit ermittelt werden.

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

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung 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 fir eine Mehrheit von Grundstlcken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und MalR der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom Zweckverband Gutachterausschuss Sudostlicher Rhein-Neckar-Kreis zum Stichtag
01.01.2023 herausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer
Grundstlicke sind fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 520,00 EUR/m? (Zone 32020182) an-
gegeben.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Art der Nutzung = Wohnbauflache

Erganzung zur Art der Nutzung = Ein- und Zweifamilienhauser
beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei

Tiefe = 40m

4.2.3 Bodenwertentwicklung

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

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Flurstiick Nr. 39/1 1.445 m? Gebaude- und Freiflache

Laut Hochwassergefahrenkarte Baden-Wrttemberg ist das Flurstick Nr. 39/1 teilweise von einem
HQ10 bis HQ100 betroffen. Es handelt es sich dabei um ein Uberschwemmungsgebiet. Die Lage
einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet stellt einen wertrelevanten
Faktor dar, der im Rahmen der Verkehrswertermittiung nach § 194 Baugesetzbuch zu bericksich-
tigen ist.

Das Bewertungsgrundstick liegt innerhalb einer Bodenrichtwertzone, die sowohl Grundsticke in
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten als auch auRerhalb solcher umfasst. Der unter
Pkt. 4.2.2 genannte Bodenrichtwert berticksichtigt also nicht das Hochwasserrisiko als wertbeein-
flussendes Merkmal.
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Im Rahmen einer Dissertation aus dem Jahr 2016 zum Thema ,,Hochwasserrisiko und Immobi-
lienwerte - Zum Einfluss der Lage in (berschwemmungsgefdhrdeten Gebieten sowie zu den Fol-
gen von Uberschwemmungsereignissen auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien“ an der Uni-
versitat Bonn von Sebastian Alexander Kropp konnte der Werteinfluss aufgrund der Lage einer
Wohnimmobilie im Uberschwemmungsgebiet wie folgt festgestellt werden:

e Bodenanteil Kaufpreisanalysen unbebauter Grundstiicke: Abschlage zw. 7 — 20% vom Bodenwert

e Gebaudeanteil Kapitalisierung potenzieller Versicherungsmehrkosten: Abschlage zw. 4 — 16% vom
Gebaudewert

o Verkehrswert Intersubjektive Schatzung durch Experten: Abschlage zw. 6 — 10% vom Verkehrswert

eines bebauten Grundstilicks

Die Wertabschlage fur den Bodenwert, den Gebaudewert und den Verkehrswert sind nicht gleich-
zusetzen, da sich der Verkehrswert eines bebauten Grundstlicks aus dem Bodenwert und dem
Gebaudewert zusammensetzt. Die Wahl des Abschlages ist individuell und vom Einzelfall anhan-
gig.

Da es sich in vorliegendem Bewertungsfall um ein bebautes Grundstiick handelt, wird der ent-
sprechende Abschlag vom Verkehrswert im Rahmen der Ertragswertermittlung unter Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale vorgesehen (vgl. Pkt. 4.3.2).

Das Bewertungsgrundstuck ist mit 1.445 m? grof3er als der Uberwiegende Teil der Grundsticke
innerhalb der Richtwertzone und baulich deutlich geringer ausgenutzt. Es weist zudem einen sehr
ungunstigen Zuschnitt auf. Die an der OrtsstraRe anliegende Grundstucksbreite betragt ca.
11,50 m, die Breite erweitert sich im Innenbereich auf ca. 53,00 m. Nach telefonischer Riickspra-
che mit dem Bauamt der Stadt Wiesloch ist eine weitere Bebaubarkeit im Innenbereich des Grund-
stiicks mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlielen. Eine rechtsverbindliche Aussage dazu kann
lediglich Uber eine Bauvoranfrage erteilt werden.

Die bauliche Ausnutzung der Nachbargrundstiicke liegt nach grob Uberschlagiger Ermittlung an-
hand der Liegenschaftskarte bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von durchschnittlich etwa 0,3. Die
Grundflachenzahl (GRZ) des Bewertungsgrundstlicks betragt etwa 0,15.

Die Gesamtgrundstticksflache von 1.445 m? wird unter Berticksichtigung zuvor genannter Aspekte
fur die weitere Berechnung wie folgt aufgeteilt:

1. Vorderland 722,50 m? bebaubare Flache Y2 Anteil
3. Hinterland 722,50 m? hausnahes Gartenland Y2 Anteil
1. Bodenwert Vorderland 722,50 m?

Ausgangsbodenwert: 520,00 EUR/m?

Anpassungen hinsichtlich ErschlieBungszustand, Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt sind aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich.

722,50 m* x 520,00 EUR/m? = 375.700 EUR
2. Bodenwert Hinterland 722,50 m?
Ausgangsbodenwert: 520,00 EUR/m?

Nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und Beschaffenheit des Grundstiicks, nach
seinem ErschlieBungszustand, der moéglichen Bebauung und Nutzung wird das Hinterland als
hausnahes Gartenland eingestuft.

Laut ortlichen Fachinformationen des zustandigen Gutachterausschusses zur Ableitung und Ver-
wendung der Bodenrichtwerte ist bei Angabe der Grundstlickstiefe bei mit Ein-/ Zweifamilienhau-
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sern und Reihenhdusern bebauten Grundstlicken der Bodenrichtwert nur bis zur definierten
Grundstickstiefe anzusetzen. Fur die daruberhinausgehende Flache (Hinterland) ist, unter Be-
ricksichtigung der Tiefe der Hinterlandflache, von 20 bis 50 Prozent des Bodenrichtwertes auszu-
gehen.

In Anlehnung an diese Vorgabe wird fir das Hinterland ein Bodenwert von 100,00 EUR/m?, ent-
spricht rd. 20 % vom Bodenrichtwert, als angemessen in Ansatz gebracht.

722,50 m? x 100,00 EUR/m? = 72.250 EUR
Summe Vorderland + Hinterland = 447.950 EUR
Bodenwert gesamt rd. 448. EUR

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 berucksichtigen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

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

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

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundsticken im Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er wird regelmaRig von den Gutachter-
ausschussen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrage) abgeleitet. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Grundstiicksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der raumlichen Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem o6rtlichen Immobilienmarkt sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

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

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

Wohn-/Nutzflache

Die Wohn-/Nutzflachen werden aus den Angaben und Berechnungen des Verfahrensbeteiligten 1)
Ubernommen. Sie wurden von mir anhand der vorliegenden Bauzeichnungen, soweit wie moglich
auf Plausibilitdt Gberprift. Die Ortlichkeit weicht teilweise von der zeichnerischen Darstellung ab.
Ein ortliches Aufmaly der Raumlichkeiten wurden von mir nicht vorgenommen. Die Ergebnisse gel-
ten deshalb ausschlieRlich fir diese Wertermittlung.

1. Wohnhaus Wohnflache  Nutzflache
Wohnung 1 EG 119,00 m?
Wohnung 2 OG 115,00 m?

Wohnung 3 DG rechts 46,00 m?
Wohnung 4 DG links 45,00 m?

2. Betriebsgebaude
Wohnung 5 EG rechts 35,00 m?

Buro EG links 25,00 m?
3. Doppelgarage

2 Garagen 44,00 m?
4. Lager/Garagen

2 Garagen 22,50 m?
Lager 40,00 m?
Rohertrag

Die Wertermittlung ist auf die ortslibliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete abzustellen. Zur Her-
anziehung von Vergleichswerten sind grundsatzlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet,
die nach Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleich-
bar sind.

Die Stadt Wiesloch hat keinen qualifizierten Mietspiegel verdffentlicht.

Gemaly Mietbeobachtung von Immobilienscout24 (abgerufen Uber ,www.on-geo.de“) in der Zeit
von Januar 2024 bis Juni 2024 ist die Stadt Wiesloch durch eine tberdurchschnittliche Nachfra-
gesituation nach Wohnraum gepragt. Die Angebotssituation stellt sich gemal v. g. Auswertung im
Hinblick auf die Nettokaltmiete wie folgt dar:

Postleitzahlgebiet 69168 Wiesloch

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 8,50 — 15,00 EUR/m? (249) 11,55 EUR/m?
> 30— 60m? 8,98 — 15,00 EUR/m? (66) 11,47 EUR/m?
> 60— 90m? 8,19 — 14,87 EUR/m2 (87) 11,14 EUR/m?
> 90-120 m? 9,17 — 15,00 EUR/m? (52) 11,92 EUR/m?
Rhein-Neckar-Kreis

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 7,98 — 16,08 EUR/m?(3.815) 11,61 EUR/m?
> 30— 60m? 8,33 — 16,00 EUR/m? (1.027) 11,78 EUR/m?
> 60— 90m? 7,91 — 15,32 EUR/m? (1.391) 11,23 EUR/m?
> 60— 90m? 7,98 — 15,28 EUR/m?2 (751) 11,26 EUR/m?

Bei den v. g. Mietangaben handelt es sich um reine Angebotsmieten, die tatsachlichen Ab-
schlussmieten weichen erfahrungsgemaf hiervon ab.
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Unter Berlcksichtigung von Wohnlage, Bauweise, Ausstattung und Zustand werden folgende Net-
tokaltmieten als ortsublich und nachhaltig erzielbar angesetzt:

Wohnungen 10,00 EUR/m? Wohnflache 360,00 m?
Biro 8,00 EUR/m?2 Nutzflache 25,00 m?
Garagen 50,00 EUR/Monat 5 Garagen
Lager 50,00 EUR/Monat 1 Lager

In den vorgenannten Mietansatzen ist die Nutzung von Kellerraumen und Grundstiick enthalten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fir diese Wertermittlung gewahlte
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 mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl
die fur die laufende Unterhaltung als auch die flr die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kdnnen mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m? Wohnflache oder in Pro-
zentsatzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 13,80 EUR/m? Wohn-/Nutz-
flache flir Wohnungen und Biro, 4,14 EUR/m? Nutzflache Lager und jahrlich je 104,00 EUR fir die
Garagen auszugehen.

Die Verwaltungskosten werden mit jahrlich 351,00 EUR fir Wohnungen und Bliro und jahrlich
46,00 EUR fUr Garagen und Lager 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% fur Wohnnutzung angesetzt. Die
teilweise gewerbliche Nutzung (Buro, Lager) kann wegen Geringfugigkeit vernachlassigt werden.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstlick oder durch den bestim-
mungsgemalen Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen. Sie werden nur bertcksichtigt, wenn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vor-
liegendem Fall ist eine Berucksichtigung 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. Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am Ortlichen Grundstlicksmarkt bericksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.

Vom zustandigen Zweckverband Gutachterausschuss Siddstlicher Rhein-Neckar-Kreis werden
bisher keine Liegenschaftszinssatze zur Verfigung gestellt.

Die von den Gutachterausschiissen der Stadte Mannheim und Heidelberg veréffentlichten Lie-
genschaftszinssatze kédnnen wegen abweichender struktureller Merkmale und fehlender Modell-
konformitat fur das Bewertungsgrundstuck nicht herangezogen werden.
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Im Immobilienmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses Ostlicher Rhein-Neckar-Kreis in
Sinsheim wurden folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze (Auswertungszeitraum 2019 +
2020) veroffentlicht:

Mehrfamilienhauser (3 — 5 Wohneinheiten) 21%
Untersuchungszeitraum 2019 und 2020, Bodenrichtwertniveau 200 bis 349 EUR/m?, Standardabweichung
+/- 1,1, @ Ertragsfaktor 25,2, Standardabweichung EF +/- 5,8

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie: 9 Kauffalle, @ Miete 6,90 EUR/m?, Min-Max Miete 6,00 —
7,50 EUR/m?, @ Standardstufe 2,4, @ Restnutzungsdauer 35 Jahre, @ Wohnflache 275 m?, @ Grundstlcks-
flache 670 m?, & Bodenwert 300 EUR/m?, & Bodenwertanteil am Kaufpreis 43 %, & Kaufpreis/m? Wohnfla-
che 1.840 EUR/m?, Standardabweichung Kaufpreis + 390 EUR/m? WF, Min-Max Kaufpreis/m? Wohnflache
1.430 — 2.680 EUR/m?

Ein- und Zweifamilienhauser 1,6 %
Untersuchungszeitraum 2019 und 2020, Bodenrichtwertniveau ab 350 EUR/m?, Standardabweichung +/-
0,7, @ Ertragsfaktor 32,7, Standardabweichung EF +/- 7,0

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie: 16 Kauffalle, @ Miete 7,70 EUR/m?, Min-Max Miete 7,00
— 10,00 EUR/m?, @ Standardstufe 2,7, @ Restnutzungsdauer 46 Jahre, @ Wohnflache 160 m?, & Grund-
stiicksflache 590 m?, @ Bodenwert 360 EUR/m?, & Bodenwertanteil am Kaufpreis 45 %, @ Kaufpreis/m?
Wohnflache 2.950 EUR/m? Standardabweichung Kaufpreis + 880 EUR/m? WF, Min-Max Kaufpreis/m?
Wohnflache 1.860 — 4.960 EUR/m?

Seit dem Erhebungszeitraum der Daten fir den Grundsticksmarktbericht 2021 -
Auswertungszeitraum 2019 + 2020 - sind die Immobilienpreise bis etwa Mitte des Jahres 2022
weiter angestiegen. Mitte 2022 deutete sich eine Wende an. Bis Ende 2022 fielen die Immobilien-
preise leicht und in den Jahren 2023 und 2024 sind die Preise allgemein deutlicher ricklaufig, al-
lerdings bei gleichzeitigem Anstieg der Mieten.

Der russische Angriffskrieg in der Ukraine birgt substanzielle Risiken fur die deutsche Konjunktur,
Preissteigerungen bei Energie, Rohstoffen und Nahrungsmittel fiihren zu einer steigenden Inflati-
onsrate. Weitere Preisentwicklungen lassen sich nicht verlasslich vorhersagen. Zudem wirken sich
steigende Zinsen bereits auf das Kaufverhalten der Marktteilnehmer und die Kaufpreise von Im-
mobilien aus.

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien sowie unter Bertcksichtigung der an-
gesetzten Nettokaltmieten und Restnutzungsdauer wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,5 % ge-
wahilt.

Hierbei werden u.a. auch die abweichenden Merkmale des Bewertungsobjektes, insbesondere
hinsichtlich der Grundstucksgré3e und der hdheren Nettokaltmietansatze aber auch das verander-
te Bodenrichtwert- und Preisniveau seit dem Erhebungszeitraum der Daten des Immobilienmarkt-
berichtes berlcksichtigt.

Zudem muss beachtet werden, dass fur die Wohnnutzung im Betriebsgebaude keine Baugeneh-
migung vorliegt. Falls diese nachtraglich nicht erteilt werden wirde, kdnnte das Gebaude auch als
Biro genutzt werden. Jedoch ist die gewerbliche Nutzung mit héheren Risiken, insbesondere hin-
sichtlich nachhaltiger Vermietbarkeit, Mietausfallrisiko etc. verbunden.
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Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. In Anlage 1 zu § 12
Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV sind je nach Art der baulichen Anlage folgende Gesamtnutzungsdauern
angegeben:

e Mehrfamilienhauser 80 Jahre
e Burogebaude 60 Jahre
e Einzelgaragen 60 Jahre

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn wesentliche Modernisierungsmafnahmen durch-
gefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen 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:

1. Wohnhaus

Modernisierungselement Punkte maximal Punkte vorhanden

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1
Modernisierung Fenster und Au3entiren 2 1
Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuRenwande 4 1
Modernisierung Bader 2 2
Modernisierung Innenausbau, z. B. Decken, FulRbéden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 -
Summe 20 8

R Liegen die MaRnahmen weiter zuriick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern
nicht modernisierte Bauteile noch zeitgemaflen Ansprichen gentgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Die Vergabe von Mo-
dernisierungspunkten fur Anlage 2 Tabelle 1 erfolgt in Orientierung an die ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA.

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt bestimmt:

0 bis1 Punkt nicht modernisiert

2 bis 5 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

Wohnhaus mittlerer Modernisierungsgrad (8 Punkte)

In Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (GND), dem Gebdaudealter 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 " RND ?  modifizierte RND ¥ fiktives Baujahr
Wohnhaus 80 Jahre 54 Jahre 26 Jahre 39 Jahre 1983

1 Bewertungsjahr 2024 — Baujahr 1970 = Alter 54 Jahre
2 GND 80J. ./. Alter 54J. = RND 26 Jahre
% 8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad — modifizierte RND 39 Jahre, fiktives Baujahr 1983
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2. Betriebsgebaude

Modernisierungselement Punkte maximal Punkte vorhanden

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung Fenster und Auf3entiren

Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung Heizungsanlage

Warmedammung der Au3enwande

Modernisierung Bader

Modernisierung Innenausbau, z. B. Decken, FulRb&den, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Summe 20

(e
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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

Betriebsgebaude mittlerer Modernisierungsgrad (8 Punkte)

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 " RND ?  modifizierte RND ¥ fiktives Baujahr
Betriebsgebdude 60 Jahre 52 Jahre 8 Jahre 25 Jahre 1989

) Bewertungsjahr 2024 — Baujahr 1972 = Alter 52 Jahre
2 GND 60J. ./. Alter 52J. = RND 8 Jahre
3 8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad — modifizierte RND 25 Jahre, fiktives Baujahr 1989

3. Doppelgarage

Baujahr i. M. 1973 linke Garage 1970, rechte Garage 1976
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Alter zum Stichtag 51 Jahre

Modernisierungsgrad  nicht modernisiert

Restnutzungsdauer 9 Jahre

4. Lager/Garagen

Baujahr 1975
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Alter zum Stichtag 49 Jahre
Modernisierungsgrad  nicht modernisiert
Restnutzungsdauer 11 Jahre

Ausgehend von den anteiligen Mieten errechnet sich die mittlere Restnutzungsdauer wie folgt:

Gebaude RND Miete p.a.® Anteil anteilige RND
1. Wohnhaus 39 Jahre 39.600 EUR rd. 80,5% 31,40 Jahre
2. Betriebsgebaude 25 Jahre  6.600 EUR rd.13,4% 3,35 Jahre
3. Doppelgarage 9 Jahre 1200 EUR rd. 2,4% 0,216 Jahre
4. Lager/Garagen 11 Jahre _1.800 EUR rd. 3,7% 0,407 Jahre
49.200 EUR 35,37 Jahre
Modifizierte mittlere Restnutzungsdauer i. M. 35,00 Jahre

* vgl. Ertragswertberechnung Pkt. 4.3.3
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu berticksichti-
gen.

Dies sind in vorliegendem Fall die erforderlichen Wertminderungen wegen Fertigstellungsbedarf
Ausbau Wohnung im Obergeschoss (Elektrik, Bodenbelage, Gaste-WC, Malerarbeiten) mit pau-
schal 20.000 EUR entspricht rd. 175 EUR/m? Wohnflache (ca. 115 m?).

Zudem wird an dieser Stelle ein pauschaler Abschlag von 5% vom vorlaufigen Ertragswert auf-
grund der teilweisen Lage des Grundstiicks in einem Uberschwemmungsgebiet vorgesehen (vgl.
Pkt. 4.2.4).
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4.3.3 Ertragswertberechnung

Wohnflache

Nutzflache

Nettokaltmiete Wohnungen
Nettokaltmiete Biro

360,00 m?
25,00 m?

5 Wohnungen 325 m?, 1 Wohnung 35 m?
1 Biro

10,00 EUR/m? WF
8,00 EUR/m? NF

5 Garagen je 50,00 EUR
1 Lager 50,00 EUR
Bewirtschaftungskosten rd. 19 %
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen i. M. 35 Jahre
Bodenwert 448.000 EUR
Liegenschaftszinssatz 25%
5 Wohnungen 325,00 m? x 10,00 EUR/m? x 12 Monate = 39.000 EUR
1 Wohnung 35,00m? x 10,00 EUR/m? x 12 Monate = 4.200 EUR
Biro 2500m* x 8,00 EUR/m? x 12 Monate 2.400 EUR
Garagen 5,00 Stck. X 50,00 EUR x 12 Monate 3.000 EUR
Lager 1,00 Stck. X 50,00 EUR x 12 Monate = 600 EUR
Jahresrohertrag 385,00 m? = 49.200 EUR
abzgl. Bewirtschaftungskosten p. a.
e Mietausfallwagnis 2 % Wohnen 984 EUR
e Verwaltung 351,00 EUR x 7 Einheiten 2457 EUR
46,00 EUR x 6 Einheiten (Garagen, Lager) 276 EUR
¢ Instandhaltungskosten
385,00 m? x 13,80 EUR/m2 WF/NF 5.313 EUR
40,00 m? x 4,14 EUR/m? NF 166 EUR
5 Garagen x 104,00 EUR 520 EUR
insgesamt rd. 19 % 9.716 EUR - 9.716 EUR
Jahresreinertrag = 39.484 EUR
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
e Bodenwert 448.000 EUR
e Liegenschaftszinssatz 2,5 %
448.000 EUR x 2,5 % - 11.200 EUR
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag = 28.284 EUR
Barwertfaktor RND 35 J. /2,5 % = 23,15 X 23,15
Ertragswert der baulichen Anlagen = 654.775 EUR
Bodenwert + _448.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert =1.102.775 EUR
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - _75.139 EUR
e Fertigstellung Wohnung OG -20.000 EUR
e 5% Abschlag wg. Lage im Uberschwemmungsgebiet - 55.139 EUR

Ertragswert
Ertragswert gerundet

=1.027.636 EUR
rd. 1.028.000 EUR

Der vorlaufige Ertragswert 1.102.775 EUR — ohne besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale - entspricht rd. 2.865 EUR/m? Wohn-/Nutzflache (ca. 385,00 m?) sowie dem rd. 22,41-
fachen der angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (49.200 EUR).



Gutachten: Flurstiick Nr. 39/1, OrtsstraRe 10, 69168 Wiesloch - Schatthausen AZ: 3 K 27/24 23

5. Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Das fir die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich gemaR § 6 ImmoWertV nach der
Art des Bewertungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten. Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der
geltenden Rechtsgrundlagen und Richtlinien orientiert sich der Verkehrswert von Drei- und Mehr-
familienhausgrundstiicken am Ertragswert.

Der Wert des Grundstiicks bestimmt sich mafRgeblich durch den Nutzen, den das Grundstiick sei-
nem Eigentimer zukinftig gewahrt. Fir einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegendem Fall
die nachhaltig erzielbaren Ertrage im Vordergrund. Dies gilt auch flr den Fall der teilweisen Eigen-
nutzung, denn wert bestimmend ist allein die Uberlegung, welchen Ertrag das Grundstiick jedem
Marktteilnehmer bringen wirde, die Eigennutzung ersetzt damit nur die Anmietung vergleichbarer
Flachen.

Der Ertragswert wurde mit rd. 1.028.000,00 EUR ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert 1.102.775 EUR — ohne besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale - entspricht rd. 2.865 EUR/m? Wohn-/Nutzflache (ca. 385,00 m?).

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert flr das mit Wohnhaus, Be-
triebsgebaude, Doppelgarage, Lager/Garagen bebaute Grundstlick Flurstick Nr. 39/1, Orts-
strae 10, 69168 Wiesloch - Schatthausen entsprechend den vorangegangenen Ausfiihrungen
zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2024 gerundet auf:

1.030.000,00 EUR
(i. W.: Eine Million DreiBigtausend 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 fur den Auftraggeber und flr den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 27. November 2024

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstticken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim



Gutachten: Flurstiick Nr. 39/1, OrtsstraRe 10, 69168 Wiesloch - Schatthausen AZ: 3 K 27/24 24

6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung 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 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 Grundsticken

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

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken 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 Mafstab)
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Malstab)
Die Ortlichkeit weicht teilweise von den Bauzeichnungen ab!
1. WOHNHAUS

Grundriss Erdgeschoss

Grundriss Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss

Grundriss Kellergeschoss
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Schnitt

2. BETRIEBSGEBAUDE
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3. DOPPELGARAGE
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4. LAGER/GARAGEN
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS
Vorderansicht Wohnhaus Ruckansicht Wohnhaus
Nordwestgiebel Wohnhaus und Garage Betriebsgebaude

Betriebsgebaude Doppelgarage
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Lager/Garagen AuBenanlagen

Bad im Erdgeschoss Bad im Obergeschoss

Bad im Dachgeschoss rechts Bad im Dachgeschoss links
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Treppenhaus Wohnhaus Heizung
Betriebsgebaude WC im Biiro Betriebsgebaude Bad in der Wohnung

Blick in eine Garage Blick in eine Garage
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ANLAGE 4: BAULASTENAUSKUNFT
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ANLAGE 5: AUSZUG AUS DER HOCHWASSERGEFAHRENKARTE

Quelle: Mail-Auskunft des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt vom 12.11.2024



