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AZ: 3 K353/24




Amtsgericht Mannheim; AZ: 3 K 353/24

Lweifamilienhaus

Verkehrswert: 570.000,00 EUR

NASEDY

Sachverstandigenburo
Dipt. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

PosseltstraBe 10a
D -<76227 Karisruhe

Fon: 0721- 4764604
Fax 0721 - 4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: . www.nasedy.de

05.06.2025

GUTACHTEN

liber- den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB

des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nummer 1 im Bestandsverzeichnis
des'Grundbuchs von Schwetzingen Blatt 4.204
Gemarkung Schwetzingen, Flurstick 5904

Gebaude- und Freiflache, Gréfe 956 m?

RheintalstraBe 12 in 68723 Schwetzingen

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 05.05.2025

Ausfertigung 1 (4)
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt; davon
ist ein Exemplar fur die Unterlagen des Sachverstandigen.

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK offentlich besteliter und vereidigter freier Sachverstindiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 353/24: Verkehrswertgutachten.
Zweifamilienhaus, Rheintalstrale 12, 68723 Schwetzingen
Wi ittl - | h

Amtsgericht Mannheim
AZ 3 K 353/24

Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194

BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

05.05.2025 (Datum der Ortsbesichti-

gung)

Nur AuRenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Lage

GrundstucksgroRe:

Detailangaben:

Kfz-Stellplatze:

Vermietungssituation:
Objektzustand:
Vorlaufiger:-marktangepasster Ver-
fahrenswert (Sachwert) rd.:
Sicherheitsabschlag:

Verfahrenswert (Sachwert) rd.:

Verkehrswert:

Mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstick

RheintalstralRe 12.in 68723 Schwetzingen

Schwetzingen - Hirschacker
Mittlere-Wohnlagequalitat

956 m?

Baujahr ca. 1965, Erweiterung ca. 1972

Zwei Wohneinheiten, rd. 195 m? Wohnflache
GroRer Garten mit weiterer Bebauungsmaoglichkeit

Stehen als Einstellplatz in der Pkw-Garage und Stellplatze auf dem
Grundstuck zur Verfiigung.

Eigennutzung.

Gemall &auRerem Augenschein Uberwiegend baujahresbezogener,
zufriedenstellender Zustand.

595.000,00 €

25.000,00 € (da nur AuRenbesichtigung)

570.000,00 €

570.000,00 €
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Zweifamilienhaus, RheintalstraBe 12. 68723 Schwetzingen

R —— Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 05.05.2025
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Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag: 05.052025

2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim
-Vollstreckungsgericht-
Bismarckstralle 14, 68150 Mannheim
Aktenzeichen: 3 K 353/24
Auftrag: Vom 04.02.2025
Beschluss: Vom 04.02.2025
Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft
XXXXX
- Antragstellerin -
Prozessbevollmachtigte:
Rechtsanwaltin XXXXX
gegen
XAXXX
--Antragsgegner--
Versteigerungsobjekt: Eingetragen im Grundbuch-.von Schwetzingen
Gemarkung Flur- | Wirtschaftsart | Anschrift m? | Blatt
stiick u. Lage
Schwetzingen [ 5904 | Gebaude- und |Rheintalstra- | 956 | 4.204
Freiflache Re 12
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen:des Amtsgerichts: [-1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
Grundbuchblattabschrift
Unterlagen der Antragstellerin: [ 3] Schriftliche Auskinfte zum Bewertungsobjekt
Unteriagen des Antragsgegners: Nichtzutreffend

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen: [ 4] Schriftliche Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter (BAK); Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt
[ 5] Schriftiche Auskinfte zu Baulasten, zur Bauleitplanung und zu
denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften, Stadt Schwetzingen;
Baurechtsamt
[ 6] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Waurttemberg (BORIS BW), Online-Abfrage
[ 71 Auskinfte und Kopien aus der Bauakte (1971/1972 Neubau
einer Garage und Erweiterungsbau Wohnhaus (Bauantrag,
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Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 353/24; Verkehrswertgutachten.
Zweifamilienhaus, Rheintalstrale 12, 68723 Schwetzingen

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 05.05.2025

2.3 Ortshesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
| 244 Offentliches Recht

I 2.4.&.1 TBauIast;\

Baulastenverzeichnis:

2.4.1.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:

Baubeschreibung, Planunterlagen, Baugenehmigung)); Stadt
Schwetzingen, Baurechtsamt
[ 8] Sonstige Internetrecherchen

056.05.2025
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))
05 05.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Die Parteien wurden mit Einwurfeinschreiben von-der Ortsbesichti-
gung informiert und um Zugang zum Bewertungsobjekt ersucht. Der
Zugang zum Bewertungsobjekt-wurde jedoch:-nicht erméglicht. Das
Gutachten wird daher auftragsgemaft nach dem auferen Eindruck
erstellt.

Fur das Bewertungsgrundstick sind im Baulastenverzeichnis der
Stadt Schwetzingen keine-Baulasten eingetragen.

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 58 ,Zwischen Rheintalstral3e und Hirschbrun-
nenweg",-ausgefertigt am 30.12.1998."

Alilgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) mit folgender Unterteilung:

Norddstlicher Grundstiicksbereich:
WA 1 - Art und Mall der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren
Grundstlcksflache sowie die Bauweise und Gestaltung der Baukdr-
per beurteilt sich nach § 34 BauGB

Sudwestlicher Grundstucksbereich:

WA 2 - die allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2
und 3 sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4
Abs. 3 Nr. 1-5 sind ausgeschlossen;

offene Bauweise, nur Einzelhauser, nur eine Wohnung pro Wohnge-
baude zulassig,

max. Uberbaubare Grundflache 100 m? max. zulassige Traufhohe
3.75 m, nur Sattel- oder Walmdach zuldssig, Dachneigung 35 ° zwin-
gend

1 https.//www.schwetzingen.de/startseite/leben/bebauungsplaene . html
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Zweifamilienhaus, RheintalstraBe 12 68723 Schwetzingen
Wenermittlungs-/Qualitatsstichtag: 05.05.2025

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschrankungen:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft gem. § 2
DSchG:

Hinweis:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstucks-
qualitat):

Die Wertermittiung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird die materielle Legalitat der-baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese'Vorgabe andern.
ware auch das Gutachten entsprechend zu-andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

GemaR schriftlicher Auskunft-der Stadt Schwetzingen ist das Bewer-
tungsgrundstuck nicht in. der Liste~der Kulturdenkmaler Baden-
Warttemberg gelistet:

Bei zufalligen archaologischen-und paldontelogischen Funden (Ke-
ramik, Knochen, Steinsetzungen; Fossilien-etc.), die im Erdreich ge-
funden werden; besteht grundsatzlich Meldepflicht bei der zustandi-
gen Denkmalschutzbehérde.

Baureifes Land

Es wird. vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle Abgaben, Bei-
trage "und ‘Gebuhren. die méglicherweise wertbeeinflussend sein
konnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittlung
wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anla-
gen_betreffenden ortsublich erschiossenen und erschlieRungsbei-
tragsfreien Grundstickszustand ausgegangen.
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Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 353/24: Verkehrswertgutachten.
Zweifamilienhaus, Rheintalstralle 12. 68723 Schwetzingen

Werermittiungs-/Qualitatsstichtag: 05.05.2025

24.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Schwetzingen,
Nr. 4.204

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentumer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Anmerkung:

| 24.22

Vermietungssituation

Datum des Abrufs: 10.12.2024 Letzte Eintragung vom: 10.12.2024

Lfd. Nummer 1 der Grundstiicke

Flurstuck 5904
Gebaude- und Freiftache, Rheintalstralle(12, Grélke 956 m?

Lfd. Nummer der Eintragungen zu Ifd.-Nr. 1 der Grd.st. im Bestands-
verzeichnis

4.1 XXXXX, geb. am XX . XX XXXX
4.2 XXXXX geb. XXXXX, geb:am XX XXXXXX
in Erbengemeinschaft

Lfd. Nummer 1 der Eintragungen:zu-ifd. Nr. 1.der belasteten Grundst.
im Bestandsverz:

Die Zwangsversteigerung. zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim -Vollstreckungsgericht-
vom 03:12:2024 (3 K.353/24).

Eingetragen (MAN028/318/2024).am 10.12.2024.

Sonstige nicht.eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte,
die nicht im Grundbuch -und-nicht im Baulastenverzeichnis eingetra-
gen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemal wurden vom Sachver-
standigen. diesbezuglich-keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestelit.

Angaben Uber Mietverhaltnisse/Mietvertrage.liegen nicht vor. Augenscheinlich wird das Anwesen durch den

Antragsgegner-eigengenutzt:

24.23

Gewerbliche Nutzung

Bei-der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung.
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Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag: 05.05.2025

BESCHREIBUNGEN

31 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wurttemberg (Stuttgart)
Regierungsbezirk_ Karlsruhe

Landkreis: Rhein-Neckar-Kreis

Ort: Schwetzingen

Einwohnerzahi: 21.763 (Stand 2024)2

Flache rd. 21,5 km?

Durchschnittliche Hohe: 101 m 4. NHN

Die Stadt Schwetzingen liegt in der Metropolregion Rhein-Neckar-in der Oberrheinischen Tiefebene, 6stlich
des Rheins und westlich des Odenwalds, etwa 10 Kilometer westlich von Heidelberg und 15 Kilometer sud-
ostlich von Mannheim. Schwetzingen bildet das Mittelzentrum fur den_siidwestlichen Rhein-Neckar-Kreis.
Das Stadtgebiet ist mit der sudlichen Nachbargemeinde Oftersheim: vollstandig zusammengewachsen und
grenzt im Westen stellenweise an Plankstadt. Das Stadtgebiet gliedert sich in die Kernstadt und sechs Stadt-

teile.

Schwetzingen wird dem Demografietyp 5 zugeordnet. Hierzu-zahlen tUberwiegend kieinere Stadte und Ge-
meinden mit regionaler Bedeutung an, die eine stabile Bevélkerungsentwicklung durch Zuwanderung, durch-
schnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen-sowie eine Bedeutung als Arbeitsort fir das Umland aufwei-

sen.?

Neuhofen

Jer -wWesl
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Ubersichtskarte Stadtgebiet Schwetzingen (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/way/ ; De-
tail: Lage des Bewertungsobjekts im Stadtgebiet; Markierung (blau) d.d. SV

2 https://www schwetzingen.de/startseite/stadtentwicklung/Wirtschaftsdaten.html
3 https://www.wegweiser-kommune.de/demografietypen
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Schwetzingen weist eine grundlegende bis gute Infrastruktur auf. Es bestehen giinstige Verkehrsanbindun-
gen mit direkten Anschlissen an die Autobahnen A5 und A6 sowie an die B535 und die B291. Der offentliche
Personennahverkehr wird durch Anschlisse an die Bahnstrecke Mannheim-Rastatt mit Anbindung an Regi-
onalbahnen und Linie S9 der S-Bahn RheinNeckar gewahrleistet. Die Innenstadt bietet zahlreiche Einkaufs-
moglichkeiten (Supermarkt und Einzelhandler) und gastronomische Angebote, Bildungseinrichtungen - da-
runter mehrere Kindertagesstatten, vier Grundschulen und weiterfithrende Schulen - sowie Arztpraxen und
Apotheken sind vorhanden. Kulturelle Einrichtungen und Veranstaltungen, Naherholungsgebiete, Sportanla-
gen sorgen fur eine aktive Freizeitgestaltung und Erholungsméglichkeiten. Die Stadt bietet eine historische
Atmosphare, gepragt von Alleen und gut erhaltenen Gebauden. Bekannt ist Schwetzingen vor allem fur das
barocke Schloss und die dazugehérigen Gartenanlagen, die als UNESCO-Weltkulturerbe gelten. In Schwet-
zingen sind neben bekannten Unternehmen wie Pfitzenmeier viele kleine und mittelstandische Gewerbebe-
triebe ansassig.

3.1.2 innerértliche Lage

Das zu bewertende Anwesen befindet sich nahe der Ortsmitte des Stadtteils Hirschacker. Der nérdlichste
Stadtteil liegt zwischen der A6 im Norden, der B535 im Westen und der Bahnstrecke Mannheim-Rastatt im
Osten. Im Suden des Stadtteils befindet sich das Gewerbegebiet Sudlicher Hirschacker. Die Nachbar-
schaftsbebauung des Bewertungsobjekts besteht uberwiegend aus Wohngebauden mit Hausgéarten (,Sied-
lungshauser), z.T. mit kleineren Gewerbeeinheiten. .Zwei--Kindertagesstatten und die Hirschacker-
Grundschule befinden sich im Umkreis von bis zu 600 m. Die nachste Bushaltestelie.ist ca. 250 m und der
Bahnhof Schwetzingen-Hirschacker ca. 3560 m entfernt. Der nachste Supermarkt im Stadtteil Nordstadt ist ca.
2 km entfernt, das Zentrum von Schwetzingen mit weiteren Einkaufsmoglichkeiten'ist ca. 3 km entfernt. Die
innerdrtliche Lage ist unter Bericksichtigung der Infrastruktur, der-Erreichbarkeit und der Immissionen als
.mittlere* Lage zu bewerten 4
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Abb. 2:  Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts (ohne MalRstab); Quelle: hitps://www.openstreetmap.org/; Markierung
(blau) durch d. SV

4 https://www.capital.de/immobilien-kompass/schwetzingen
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3.2 Grund und Boden

3.21 Gestalt, Form etc.

Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 353/24; Verkehrswertgutachten.
Zweifamilienhaus, Rheintaistrale 12. 68723 Schwetzingen

Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag: 05.05.2025

Topografie:

Zuschnitt:

Flache:

Lange (Strallenfront) ca.
Mittlere Grundstuckstiefe ca.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StraRe

ErschlieRung:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc:

— ———— ———

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten, Bodenveranderungen etc.

Uberwiegend ebene Oberflache
Rechteckige Grundstucksform

956,0 m? (gemal Grundbuch)
18,5 m
51.5m

Nichtzutreffend

Das Grundstick ist mit einem-Zweifamilienhaus und einem Neben-
gebaude (Garage) bebaut.

Zugang/Zufahrt zum Grundstiick erfolgt Uber die Rheintalstralie. Der
SV geht davon-aus, dass auch die technische ErschlieBung (Ver-
und Entsorgungsanschlusse, Telekommunikation etc.) des Grund-
sticks tber die Rheintalstrafie erfolgt.

Die- Rheintalstrale ist’ eine voll. ausgebaute, in beide Richtungen
befahrbare, asphaltierte Strafie, die sich je nach Streckenabschnitt
unterschiedlich gestaltet. Im Bereich des Bewertungsobjekts handelt
es sich um eine Anliegerstrale mit Geschwindigkeitsbeschrankung
auf 30 km/h.-Asphaltierte-Gehwege sind beidseitig vorhanden. Pkw-
Parkmoglichkeiten stehen im Stralenbereich in begrenztem Umfang
in Form, von Parkbuchten zur Verfugung, z.T. sind Stralienbaume
vorhanden.

Freistehendes Wohngebaude; Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, féllt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen.

Gemaf schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis
ist das Bewertungsgrundstuck aktuell nicht im Bodenschutz- und
Altiastenkataster (BAK) verzeichnet. Nach derzeitigem Kenntnisstand
liegt kein Altlastenverdacht vor. Diese Angabe beruht auf dem Stand
der (Nach-)Erhebungen altlastverdachtiger Flachen aus dem Jahr
2018.

Fur diese Wertermittlung wird unterstellt, dass keine besonderen
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3.2.4 Gewasserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahro.a.

3.25 Umgebungslarm

StralBenlarm LDEN (24 h)S:
StraBenlarm LNight (22 - 6 Uhr)é:

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungené:

@ ~N O »;

wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhéltnisse, insbesonde-
re keine Altlasten vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe &dndern, wéare
auch das Gutachten entsprechend anzupassen.

Das betreffende Grundstick liegt im Gewassereinzugsgebiet Leim-
bach uh. Landgraben. Hochwassergefahr-besteht im-Bereich des
betreffenden Grundstucks nicht.

Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW
(Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg).

Gemal Larmkartierung 2022 liegen fur das betreffende Grundstuck
Fist. 5904 geringe bis maRige Belastungen durch Strallenverkehrs-
larm vor.

> 60 - 64 dB(A)
> 50 - 53.dB(A)

Grundlage: Daten aus “dem Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW
(Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wurttemberg).”

Mittlere Geschwindigkeit 2015-2021: - 0,5 mm/Jahr
Varianz: 0,10-(mm/Jahr)?

Quelle: . Bodenbewegungsdienst Deutschiand; https://bodenbewegungs-
dienst. bgr.de/

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztégige Larmbelastung (24 Stunden).

Der Larmindex LNight ist ein MaR fiir die durchschnittliche L&drmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/laerm-und-erschuetterungen/laermkarten

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageénderungen der Oberfliche, die durch im Unter-

grund ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSi Daten erméglichen es, im Rah-
men der rdumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der
Daten und der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echt-
zeit-Messung von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

]

3.31 Vorbemerkungen

Die baulichen Anlagen (Wohngebaude und Garage) konnten bei der Ortsbesichtigung nur von auf?en und
von der Stralte aus besichtigt werden, ein Zugang zu den Raumlichkeiten und zum Garten-war nicht moglich
Die folgenden Beschreibungen beruhen auf der Grundlage der schriftichen Angaben der-Antragstellerin, der
vorliegenden Objektunterlagen sowie der dulleren Inaugenscheinnahme des Unterzeichners im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Angaber: uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Gbli-
chen AusflUhrung im Baujahr. Der SV hat beim Baurechtsamt der Stadt Schwetzingen.Einsicht in die Bauakte
beantragt. Gemal Auskunft des Baurechtsamts liegen dort keine Unterlagen Uber den < Ursprungs-
bau/Neubau des Wohnhauses vor, lediglich fur den Erweiterungsbau/Anbau von 1972. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass die Gebauderlckseite nur in Teilbereichen einsehbar war.-Abweichungen-in-kleinerem oder
groferem Umfang sind daher méglich

In dieser Wertermittlung werden schadensfreie Bau- und Unterhaltungszustande unterstellt. Unsicherheiten
diesbezuglich werden in Form eines Sicherheitsabschlags gewrdigt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der aligemeinen Darstellung und nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten dienen (s. auch Anhang). Se werden die-baulichen Anlagen nur
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten und zum Verstandnis des Gutachtens notwendig
ist. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann-allerdings nichterheblich sind.

I 3.3.2 Wohngebaude

! 3.3.21 Generelle Angaben ]

Art des Gebaudes: Freistehend errichtetes- Zweifamilienhaus; bestehend aus Kellerge-
schoss-(KG), Erdgeschoss (EG), und zu Wohnzwecken ausgebau-
tem Dachgeschoss (DG).

Baujahr: Ca.-1965

Hinweis zum Baujahr! Die Parteien \wurden mit Einwurf-Einschreiben u. a, um Angabe des
Baujahres ersucht. Laut Antragstellerin sei das Gebaude aus den
1950er-Jahren. Eine konkrete Baujahresangabe liegt von Parteien-
seite jedoch nicht vor. GemaR schriftlicher Auskunft des Baurechts-
amts Schwetzingen wurde eine Baugenehmigung am 02.09.1965
erteilt. Der Unterzeichner halt ohne Weiteres das Jahr der Bauge-
nehmigung als Baujahr an. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware
das Gutachten entsprechend zu andern.

Umbauten / Erweiterungen: 1972 gartenseitiger Anbau an das Wohnhaus (Baugenehmigung vom
11.02.1972)

Nutzung Wohnnutzung (zwei Wohneinheiten)

AuRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen; Fenster strallenseitig mit Klappla-

den; Anbau gartenseitig mit Verkleidung im DG, Satteldach
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3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung

Konstruktionsart:
Aullenwénde Altbau:
AulBenwénde Anbau:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:
Geschosstreppen:

Eingangsbereich:

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungseingangstiren/ Innenti-
ren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Warmwasserbereitung:

3.3.2.5 Energieausweis

(gemal Baubeschreibung zum Anbau bzw. Annahmen des SV)

Massivbauweise

Mauerwerk

Beton (KG), Mauerwerk / Hbl 50/l (EG, DG)

Uberwiegend Mauerwerk / Hbl 50/I|

Massiv- bzw. Holzbalkendecken, im Anbau-Hohlkérperdecken
ZimmermannsmaRige Holzkonstruktion. mit Betonziegeleindeckung
Angaben liegen nicht vor.

Eingangsiberdachung, Klingel- mit Gegensprechanlage

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (soweit einsehbar), Dachfens-
ter; z.T. Klappladen, z.T.-Rollladen

Holztir mit Lichtausschnitt, Holzzarge

Angaben liegen-nicht vor:

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen
Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen

Zentralheizung (Annahme des SV)
Einzel-Festbrennstofféfen (Anbau)

Angaben liegen nicht vor.

Ein Energieausweis fur das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das
Gebaudeenergiegesetz (GEG)® keinen Energieausweis vor.

®  Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitidt von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieauswei-
sen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I6st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das
EEW&4rmeG ab. Fur Bestandsgebdude bestehen Austausch- und Nachriistpflichten und sog. ,bedingte Anforderungen®.
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3.3.26 Wohnungen / Rdume

Vorbemerkung

Die Raumlichkeiten waren bei der Ortsbesichtigung nicht zugénglich. Der Unterzeichner hat die Beschrei-
bung der raumlichen Aufteilung den vorliegenden Grundrissplanen von 1971 entnommen..Angaben uber die
Ausstattung der Raumlichkeiten liegen nicht vor. Wertermittlungstheoretisch wird unterstellt, dass sich die
Raume im EG und DG in einem einfachem bis durchschnittlichen Ausstattungs-/Ausbauzustand und in ei-
nem schadensfreien Zustand befinden. Unsicherheiten bzgl. der Raumlichkeiten:und des Ausbauzustands
der Wohnungen werden in Form eines Sicherheitsabschlag gewurdigt.

Raumliche Aufteilung

Erdgeschoss: Drei Zimmer, Kuche, Bad, WC, Zugang zum Garten

Dachgeschoss: Drei Zimmer, Kiche, Bad

Kellergeschoss: Angaben liegen nicht vor

Grundrissgestaltung: Baujahreshezogene Grundrissgestaltung, z.T..gefangene Raume
Belichtung/Beluftung: Normal uber.ausreichend dimensionierte Fensterflachen

Lichte Raumhd&he: Ausreichend, im Dachgeschoss.in den Dachschragen z.T. niedriger

3.3.27 Wohn- und Nutzfliche

Der SV hat auftragsgemaR kein Aufmaf der Ortlichkeiten vorgenommen. Eine Wohnflachenberechnung liegt
nicht vor. Gemaf schriftlicher:Auskunft der Antragstellerin.betragt die Wohnflache in EG und DG jeweils ca.
90 - 100 m?. Fur die vorliegende Wertermittlung ist eine Wohnflachenberechnung nicht erforderlich.

3.3.2.8 Besondere Bauteile und
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile: Uberdachungen (Hauseingang, Anbau, Terrasse etc.)
Aulentreppe (Anbau)
Besondere (techn.) Einrichtungen: Nicht erkennbar

3.3.2.9 Zubehor etc.

Zubehor (§ 97 BGB) und sonstige
bewegliche Sachen: Nicht erkennbar.

3.3.2.10 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung: Angaben liegen nicht vor.
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Hinweis:

3.3.2.11 Modernisierungen etc.

Die Kucheneinrichtung wird nach dem Urteil des OLG Karlsruhe vom
15.03.1985 (15 U 86/84) im Verkehrswert nicht berucksichtigt.

Meodernisierungen sind u. a. bauliche MaRnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen-Anlagen wesentlich
erhohen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.

3.33 Garage

Art und Ausfuhrung:

Baujahr:

Ausstattung:

: 3.34 AuBlenanlagen

Bauliche Auf3enanlagen u.a.

Sonstige Anlagen u.a.;

Gemaf schriftlicher Auskunft der Antragstellerin seien.noch die alten
Elektro- und Wasserleitungen vorhanden.

Der SV geht davon aus, dass im Zeitverlauf in: Teilbereichen Maf-
nahmen im Rahmen der Instandhaltung erfolgten:

Pkw-Einzelgarage in Massivbauweise
Fassade verputzt und gestrichen,-Flach-/Pultdach

1972 (Baugenehmigungvom 11.02.1972)

Blechschwingtor; gartenseitig Fensterund Tur

Ver-_und. Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schliisse etc.), befestigte Wege-, Zufahrts- und Stellplatzflachen (Be-
tonpflaster),Einfriedungen (Mauerzaun, Maschendrahtzaun, Holz-
sichtschutzzaun) etc.

Z.T. Aufwuchs
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34 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.4.1 Vorbemerkungen |

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale.
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiucksbezogene Rechte und Belastungen).

| 3.4.2 Bauschdden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berQcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur-Bauschaden,-Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewé&hr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
grolkerem Umfang sind mdglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen. (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, ‘Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefuhrt. Herstellermessbescheinigungen-zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder:Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Béescheinigungen-tber das-Ergebnis regelmaRiger Uberwachung
liegen nicht vor. Gegebenenfalls sind Sondergutachten-zu beauftragen;

Die Ermittiung der Wertminderung wegen Bauschaden, instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohi nicht:mit den Kosten fur inre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an; wie der allgemeine Grundsticksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berticksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemal werden im allgemeinen Grundstlcksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel undBauschaden eher hingenommen als bei jungeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt; die erst aus-heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
muissen.

3.4.241 Bauschaden etc. der
baulichen Anlagen

Wertbeeinflussende Bauschaden,
Instandhaltungsstau, Besonderhei-
ten: Nicht erkennbar

7343 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.
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3.4.4 Sonstige mégliche
Wertbeeinflussungen

Die baulichen Anlagen entsprechen in ihrer Konstruktion der Baujahresklasse. Daher sind in Teilbereichen
baujahresbedingte bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes gegeben

i 3.4.5 Allgemeine Beurtei-
! lung/Objektzustand

Das Bewertungsobjekt befindet sich in den in Augenschein genommenen Bereichen'in einem der Baujahres-
klasse entsprechenden zufriedenstellenden Zustand. Gemal Auskunft der Antragstellerin seien keine Sanie-
rungen vorgenommen worden, insbesondere seien die Leitungssysteme baujahresbezogen- Gemal aullerer
Inaugenscheinnahme fanden im Zeitverlauf InstandhaltungsmaRnahmen: statt\Der Unterzeichner geht ohne
Weiteres davon aus, dass fur das Wohngebaude eine einfache bis durchschnittliche Ausstattung vorliegt und
die energetische Beschaffenheit (insb. hinsichtlich der Leitungssysteme tnd der:Heizungsanlage) nicht den
Ansprichen an zeitgemalies Wohnen genigt. Sollte sich diese Yorgabe andern; ware auch das Gutachten
anzupassen.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
. . _________________________________________________________________________________________________________|]

41 Definition und Erl4ute-
rung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen -Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rcksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§.194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieBlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehérs und grundsttcksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Beriicksichtigung der aktuellen-Marktbedingungen stattfin-
den.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehors und grundstucksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Kunftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie am Quali-
tatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV).
Dabei sind die hinreichend gesicherten planungs- und baurechtlichen Moglichkeiten zu berticksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man \unterscheidet das direkte und-das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren-bedingt das.Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die dhnliche Merkmale hinsichtlich Lage, GroRe oder-Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefuhrt.

Ertragswertverfahren:- Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundsttck.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren: findet tberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhdusern-Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Zweifamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte nach dem
Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kosten orientiert,
die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein derartiges Ob-
jekt errichten wirde (Eigennutzung).




Seite 19 von 43 SV A Nasedy Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 353/24; Verkehrswertgutachten.
Zweifamilienhaus. Rheintalstrae 12. 68723 Schwetzingen

e s Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag: 05.09.2025
4.3 Sachwertermittlung
4.3.1 Sachwertmodell

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstick vorhandenen Gebaude
und Aufienanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen).ist-auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objek-
tart, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale abzuleiten. Der Wert der Aullenanlagen wird, sofern-dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die: Gebaude i.d.R.~auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet. Die-Summe aus Bodenwert, Wert der
Gebdude und Wert der Auflenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstucks.
Dieser ist abschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem-6rtlichen Grundstucksmarkt zu beurtei-
len. I.d.R. ist zur Berucksichtigung der Marktlage eine Anpassung-durch Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlcksichtigung,vorhandener und noch nicht
beriicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten. der bau-
lichen Anlagen

Wert der
Bodenwert X Aullenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag
Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter Bertcksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

v

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
ggf durch marktubliche Zu- oder Abschlage

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

¥

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen)

v
| T R e S L |

Abb. 3: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

43.21 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berlicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt.werden.

43.2.2 Erlduterungen zum Bo-
denrichtwert

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch - BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen
abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir den Boden Er ist auf den:Quadratmeter ‘Grundstlcksflache
(€/m?) eines Grundstucks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstuick) bezogen.

In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der
Boden unbebaut ware (§ 196 Abs.1 BauGB) Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundsticke.
Flachenhafte Auswirkungen, wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen,:Larmzonen, Bodenbewegungsgebie-
ten oder bei speziellen Boden- und Grundwasserverhéitnissen, sind im Bodenrichtwert berticksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art
und Mal} der Nutzung weitgehend ubereinstimmen:..Jedem Bodenrichtwert ist ein-beschreibender Datensatz
zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale; wie. z.B. Entwicklungszustand, Art und MaR der Nutzung.
Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstucksflache oder die spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone,
enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale-definieren das Bodenrichtwertgrundstick. Das Lagemerkmal
des jeweiligen Bodenrichtwertgrundsticks wird in der Regel durch'die.Position der Bodenrichtwertzahl visua-
lisiert.

Einzelne Grundstucke in einer Bodenrichtwertzone kdnnen in inren wertrelevanten Merkmalen von der Be-
schreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks. abweichen. Abweichungen des einzelnen Grund-
stucks vom Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug.auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder
Abschlage vom Bodenrichtwert: Diese kénnen aus:Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachteraus-
schusses abgeleitet werden,'Sie werden in der Regel dem Bodenrichtwertausdruck beigefugt.'°

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekis wurde vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Bezirk Schwetzingen
zum (Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2024 ein Bodenrichtwert (BRW) fur baureifes Land erschlie-
Rungsbeitrags- und-kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Hohe von 570,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend.wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag und
die-wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstucksgro-
Be, Zuschnitt) des Bewertungsgrundsticks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 570,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 570,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-

10 Auszug aus dem Bodenrichtwentinformationssystem Baden-Wirttemberg
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halten danach ErschlieRungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von §§ 127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fur die Grundstucksentwasserung nach dem Kommunalab-
gabengesetz Baden-Wiurttemberg (KAG BW) in Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen.

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 05.05.2025 X 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 570,00 €/m*

E2:

Da auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zwischen der Veréffentlichung des Bodenrichtwerts:und dem
Wertermittlungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung des
Bodenrichtwerts.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstiuck | Bewertungsgrundstiick | Anpassungs- | Erlauterungen
faktor
Bodenrichtwertnummer 30852007 30852007
Ortsteil Hirschacker Hirschacker
Art der Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache x 1,00 E3
Flache - 956 m? % 1,00 E4
X 1,00
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 570,00 €/m?
= 200,00 €/m?
E3. Das zu bewertende Grundstick weist Ubereinstimmung in der-Art der Nutzung auf Eine Anpassung ist

E4:

diesbezuglich nicht erforderlich.

Der ortliche Gutachterausschuss definiert keine Grundstucksflache oder -Tiefe. Gleichwohl handelt es
sich bei dem Bewertungsgrundstlick mit einer Grundstuckstiefe von ca. 51 m um ein Obertiefes Grund-
stiick. Der ortliche. Gutachterausschuss nutzt fur bebaute als auch fur unbebaute Grundsticke, die
Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt werden oder vorgesehen sind im Innenbereich zur Anpassung
des Bodenrichtwerts bei ubertiefen Grundsticken ein Modell, bei dem eine fiktive Trennung in das ei-
gentliche Baugrundstiuck und-hausnahem Gartenland vorgenommen wird. Dabei werden fur das Bau-
grundstuck:(in-ublicher Grof3e) der zonale Bodenrichtwert und fur hausnahes Gartenland 35 % des Bo-
denrichtwerts angesetzt..In vorliegender Wertermittlung weist der geltende Bebauungsplan ,Zwischen
Rheintalstralle und.Hirschbrunnenweg® im vorgesehenen Baufenster eine mogliche Wohnbebauung in
zweiter. Baureihe aus, so dass der-volle Bodenrichtwert anzusetzen ist. Fur den ostlichen Grundsticks-
bereich (ca. 90:m? gemal grob uberschlagigen Abgreifens der Malte aus dem Geoportal bzw. Bebau-
ungsplan) isteine-Flache zur Bepflanzung ausgewiesen. Fiur diese Flache werden 35 % des Boden-
richtwerts angesetzt."

1 vgl. ,Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte": Gemeinsamer Gutachterausschuss Bezirk

Schwetzingen
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IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 570,00 €/m?
Flache x 866,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 493.620,00 €
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 200,00 €/m?
Flache x 90,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 18.000,00 €
b/a-freier Bodenwert = 511.620,00€

Zum Wertermittiungsstichtag 05.05.2025 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundsticks, Rheintalstrale 12 in
Schwetzingen mit 511.620,00 € ermittelt.
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4.3.3 Wertermittiungsdaten
zur Sachwertermittiung
4.3.3.1 Bruttogrundflache

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist'geschossweise nach
ihrer Zugehorigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller HShe umschlossen.” - Dazu zahlen das Kellergeschoss, Erd-
geschoss, Obergeschoss(e) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachgeschoss

» Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller HShe umschlossen:" - Dazu-zghlen beispielsweise
Loggien, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Uberdeckt.” - Hierzu z&hlen nicht Gberdeckte Terrassen sowie nicht iberdeckte Balkone

Far die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn-diese tberdeckt sind) dem Bereich ¢ zuge-
ordnet werden missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV.regelt im Weiteren:

* Fur die Ermittlung der BGF sind die duReren MalRe-der Bauteile einschlieBlich. Bekleidung, z. B. Putz und
Aullenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der. Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und-technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber.abgehangten Decken.

Das
BGF-Haus

I Knechkeller bchie Mohe s ca 1.25m

p Berscha
ropn Bemucho
Bevechc

Knechhsiler hchie Hobe s ca 1 25m

Abb. 4: Allgemeines Schema Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, ¢; Quelle: ImmoWertA; zu
Anlage 4 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))




Amtsgericht Mannheim, AZ. 3 K 353/24, Verkehrswertgutachten,
Zweifamilienhaus, Rhewntalstrale 12, 68723 Schwetzingen
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 05.05.2025

Seite 24 von 43 SV A Nasedy

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen (Grundrisse
aus der Bauakte) mit rd. 309 m? ermitteit.

Bezeichnung Lange Breite Hoéhe Anzahl| Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca Faktor Faktor BGF BRI
m m m plus / min m? a/b/c mi®
KG 8,870 8,230 0,00 1,0 73,00 0,00 73.00 a
6,130 4,900 0,00 1,0 30,04 0,00 30.04 a
EG 8,870 8,230 0,00 1.0 73,00 0.00 73.00 a
6,130 4,900 0,00 1.0 30,04 0.00 30.04 a
DG 8,870 8,230 0,00 1.0 73,00 0.00 73.00 a
6,130 4,900 0,00 1.0 30,04 0,00 30.04 a
gesamt a,.b 309,14
gesamt a, b rd. 309,00

43.3.2

Baupreisindex

Die im Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden Normalherstellungskosten liegen i. d. R. nur bezogen
auf die Preisverhaltnisse eines zuriickliegenden Bezugsstichtags vor und:missen. mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen auf die Preisverhéltnisse des Wertermittlungsstichtages-umgerechnet werden. Bezugsstich-
tag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Der Baupreisindex (BPI) zum Wertermitt-
lungsstichtag betragt 1872 (I. Quartal 2025'?).

4.3.3.3

Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von-Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300.und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1 Hochbau), die Umsatzsteuer und, die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Daruber hinaus ent-
halten sie weitere Angaben zu:Hoéhen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts-wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
sowie tellweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben-und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des
Jahres 2010.

Die Einordnung-der-zu bewerienden Gebaude-in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht
sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

Wohnhaus

Dachgeschoss voll aus gebaut

Keller-, Erdgeschoss

»

Standardstufe 1 2

freistehe nde Einfamilienhiuser ? 1.01 655 725
Doppel- und Relthenendhauser 2.01 615 685
Relhenmittelhauser 3.01 575 640

Abb. §:

Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fir Ein- und Zweifamilienhduser; Quelle: ImmoWertV'3

2 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www . destatis . de/DE/Startseite. html; Veroffentlichung am 10.04.2025
3 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fur das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AufRenwande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und Aul3entiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Innenwande und -turen 0,00 0,00 1,00 0.00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
FufR boden 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Heizung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Kostenkennwerte fur Gebaudeart: 655,00 725,00 835,00 1005,00 1260,00

EUR/m? EUR/m?2 EUR/m? EUR/m? EUR/m?

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert

AulRenwande 23,00% 166,75 EUR/mM?2

Dach 15,00% 108.75 EUR/M?

Fenster und AuRentlren 11,00% 85,80 EUR/m?

Innenwande und -tdren 11,00% 91.85 EUR/m?

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 85.80 EUR/m?

FuRboéden 5,00% 39.00 EUR/m?

Sanitareinrichtungen 9,00% 70,20 EUR/mM?2

Heizung 9,00% 65,25 EUR/m?*

Sonstige technische Ausstattung 6,00% 46,80 EUR/m?2

|[Ergebnisse (Gewogene Summen) | :100,00% 760,20 -EUR/m? ]
Korrekturfaktor (fur freistehende ZFH) 1,05

[Ergebnisse (Gewogene Summen) ] 79821 EUR/m? |

Flr das Wohnhaus ergibt sich:in-Anlehnung an Gebaudetyp1.01 (freistehende Einfamilienhauser mit Keller-,
Erdgeschoss, Dachgeschoss-ausgebaut) bei einfachem-bis durchschnittichen Standard und unter Anwen-
dung des Korrekturfaktors: fur freistehende Zweifamilienhauser ein Kostenkennwert von rd. 798,21 €/m? = rd.
798,00 €/m>?.

|. Garage

Far die Garage wird ein pauschaler Wertansatz (Zeitwert) von 6.000.00 € angehalten.

’ 4.3.34 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor gemaf § 36 ImmoWertV ist ein vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grund-
sticksmarkt. Sofern vom zustandigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen
Modell der ImmoWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch kein (Baukosten-)Regionalfaktor in
der Sachwertfaktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform in dem
Jalten” Modell zu ermitteln.

Der gemeinsame Gutachterausschuss hat am 21. Juni 2024 fur die zehn Stadte und Gemeinden in seinem
Bezirk einen Regionalfaktor von 1,2 zum Stichtag 01.01.2024 beschlossen
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4.3.35 Zu-/Abschlige

Es wurden keine Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebsudes beriicksichtigt.

4336 Normgebéaude, beson-
dere Bauteile und Ein-
richtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht beriick-
sichtigten, wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bautei-
le. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-

schétzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschiage.

Besondere technische Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal
in ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundiage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten fur besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

Besondere Bauteile

Besondere Bauteile

Herstellungswert
(ohne BNK)

Zeitwert
(inkl. BNK)

Uberdachungen
Aullentreppe

2.000,00 €
1.000,00 €

Summe rd.

Besondere (technische)
Einrichtungen

Besondere Einrichtungen

Herstellungswert
(ohne BNK)

3.000,00 €

Zeitwert
(inkl. BNK)

Nichtzutreffend

Summe rd.

4.3.3.7 Bewegliche Gegen-
sténde; Zubehor etc.

Bewegliche “Gegenstande, Zu-
behoér

Herstellungswert
(ohne BNK)

0,00€

Zeitwert
(inkl. BNK)

Nichtzutreffend

Summe rd.

4.3.3.8 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den NHK-Ansatzen enthalten.

0,00 €
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43.3.9 Bauliche AuBenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen und sonstigen AuRenanlagen (durchschnittlicher Stan-
dard) sachverstéandig mit rd. vier Prozent der Gebaudezeitwerte geschatzt.

43310 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemaéler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt-werden kénnen. Sie ergibt
sich aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlien Gebaudeart sowie den Modellansatzen fur die Gesamt-
nutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV),

Far das Wohngebaude wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angehalten.

4.3.3.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der:Jahre, in denen bauliche-Anlagen bei ordnungs-
gemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden kénnen: Digse wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen. der Gesamtnutzungsdauer und-dem Alter der baulichen
Anlage am malgeblichen Stichtag unter Berucksichtigung.. individueller Gegebenheiten des Wert-
ermittiungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das‘Wertermittlungsobjekts; z B. durchgefilhrte In-
standsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen-kénnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12-Abs. 5 Satz 1 'derimmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisiertingen. Die Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Berucksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefuhrten Modernisierungsmafinahmen aus-den einzelnen.Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzah! zu bilden-Liegen die MaRnahmen weiter zuriick, ist zu
prufen, ob nicht ein geringerer-als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemalen Anspriichen genlgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungsgrad v Modernisierungspunkizahi
nicht modernisiert = 0 bis 1 Punkt
kieine Modernisierungen im Rahmen der Instandha!tuﬂg 7 2 bis 5 Punkte ”
mittierer Modemnsaerungsgrad 6 bis 10 Punkte
iberwiegend moderisiert - | 1lbis17Punkte
umfa md modernisiert ] 18 bis 20 Punkte

Abb.6:  Ausschnittaus der (Immobilienwertermittlungsverordnung), Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades™

Das Alter-baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Wertermittiungsstichtag (Kalender-
jahr) und dem Baujahr (Kalenderjahr). Das Alter des Wohnhauses am Wertermittiungsstichtag betragt bei
unterstelltem Baujahr ,1965“ demnach rd. 60 Jahre.

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz
zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der je-
weiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird: RND = a x
Alter’/GND — b x Alter + ¢ x GND. Fur die Variablen a, b und ¢ sind die Werte aus Tabelle 3 (ImmowertV) zu
verwenden.

Die Restnutzungsdauer des Wohnhauses am Wertermittlungsstichtag wird unter Beriicksichtigung des Bau-

i https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 25 Jahren ermittelt.
Das fiktive Gebaudealter betragt demnach rd. 55 Jahre.

4.3.3.12 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (linea-
re Alterswertminderung).

4.3.3.13 Beriicksichtigung der
alilgemeinen Wertver-
héltnisse

Die in der immoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen-darauf ab, den 'Verkehrswert nach
Mallgabe der am Markt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist gem. § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem:-Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem, Grundstiicksmarkt zu ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an.die Marktlage oder kurz als Marktanpassung
bezeichnet.

Der ,vorlaufige Sachwert® ist ein herstellungskostenorientiertes. Rechenergebnis,~das die auf dem Grund-
sticksmarkt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahiten Kaufpreise in- aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Beriicksichtigung der allgemeinen “‘Wertverhaltnisse in Form von” Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine Uberprifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhéltnis zwischen dem. Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert. Sachwertfaktoren dienen der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
jeweiligen Grundstucksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise ‘zu beriicksichtigen sind (§ 21 (1) Im-
moWertV).

Im Immobilienmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses fur den Bezirk Schwetzingen (Auswer-
tungen des Jahres 2023) werden die Untersuchungsergebnisse fur regionale Sachwertfaktoren angegeben.
Die Verwendung abgeleiteter.regionaler Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme Sachwertermittiung,
d.h. das zugrunde gelegte -Sachwertmodell-(und die jeweiligen Modellparameter) ist auch der Verkehrswert-
ermittiung zu Grunde zu-legen, und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretieren.

Die Auswertung ergab-einen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,0. Die Spanne erstreckte sich von 0,7
bis 1,4. Sachwertfaktoren unter 1,0-wurden vor allem bei Objekten mit hohem Investitionsbedarf festgestelit.
Top-Objekte mit.hohem Faktor zeichneten'sich durch eine begehrte Lage, eine moderne Aufteilung und Gro-
Re sowie durch einen guten-Objektzustand aus.

Auswirkungen von Abweichungen in den wertrelevanten Merkmalen auf den Sachwertfaktor
Durchschnittlicher SWF: 1,0

Merkmale Abweichungen - Bewertungsobjekt | Sachwertfaktor

Lagequalitat 1

Grundsticksgréie Uberdurchschnittlich l

Restnutzungsdauer kurz l

Wohnflache vergleichbar -

Objektzustand Modernisierungsbedarf,

Ausstattung einfache/nicht zeitgemafie Ausstat- 1
tung

AuRlenaniagen, Nebengebaude etc. | vergleichbar -

Markisituation, zeitliche Entwicklung | vergleichbar -
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Unter Berucksichtigung der Entwicklungen auf dem allgemeinen Grundstiucksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag, dem Zeitpunkt der Datenauswertung und Merkmale der Auswertung /Referenzimmobilie wird der
Sachwertfaktor modifiziert und nach Wirdigung der wertermittiungsrelevanten Grundsticksbesonderheiten
sachverstandig mit 0,85 angesetzt.

Der Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des Sachverstdndigen zu vergleichba-
ren Objekten in der Region.

4.3.4 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

oy —_—

4.3.4.1 Bauschéaden etc.

Wie unter 3.4.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschéaden etc.
nicht mit den Kosten flr ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung geben:>Es kommt-entscheidend darauf an, wie
der aligemeine Grundstucksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd bericksichtigt. Erfahrungsge-
mafs werden im allgemeinen Grundstucksverkehr bei alteren Gebauden Baumangel.und Bauschaden eher
hingenommen als bei jungeren Gebauden, insbesondere wenn es sich.um: soiche handelt, die erst aus heu-
tiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden-mussen.

In diesem Zusammenhang ist daher vom SV regelmalig zu prifen, ob es sich bei dem jeweiligen Schaden
um ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der jeweiligen Baujahresklasse handelt, das von den maflgeben-
den Kauferkreisen auch als solches nicht wertmindernd berticksichtigt wird oder ob im konkreten Einzelfall
bei den anstehenden Baumaflinahmen lber.das normale Mal hinaus Verbesserungen erfolgen

Gemaf aullerem Augenschein sind-Bauschaden etc. nicht erkennbar. Der Unterzeichner geht auf Grundlage
der Auskunfte der Antragsstellerin davon aus, dass im Wohngebaude in Teilbereichen Modernisierungsbe-
darf besteht bzw. die Ausstattung nicht zeitgemaflen Anspriichen genigt. Sollte sich diese Vorgabe andern,
ware das Gutachten ggf. anzupassen.

4342  Sicherheitsabschiag

Die baulichen'Anfagen konnten.vom Sachverstandigen im Rahmen des Ortstermins nur in Teilbereichen von
aufRen in Augenschein genommen werden. Um Unsicherheiten bezlglich der tatsachlichen Ausstattung und
Beschaffenheit etc. wertmanig zu wurdigen/berucksichtigen, wird in vorliegender Wertermittiung ein Sicher-
heitsabschlag von:25.000,00 € am marktangepassten Verfahrenswert (Sachwert) vorgenommen. Dieser
Abschlag kann naturgemal} nur grob Uberschlagig sein. Eine Gewahrleistung fur die Angemessenheit und
Auskdommlichkeit des (Sicherheits-) Wertabschlags wird daher ausdriicklich nicht tbernommen.
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435 Sachwertberechnung

Gebaude Wohnhaus Garage
Berechnungsbasis pauschaler

o Brutto-Grundfiache (BGF) m? 309,00 Zeitwert
Baupreisindex (BPI) 187,20
Normalherstellungskosten

« NHK im Basisjahr (2010) 798,00

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,20

o srliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.792,63
Herstellungswert

« Nomgebaude 553.921,80 €

¢ Zuschlag 0,00 €

« Besondere Bauteile 0,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 553.921,80 €
Alterswertminderung linear

o Gesamt-(GND) (Jahre) 80

o (fitives) Gebaudealter (Jahre) 55

e prozentual 68,8%

o Betrag 381.098,20 €
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 172.823,60 €

» Besondere Bauteile 3.000,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) : 175.823,60 € 6.000,00 €
Gebédudezeitwerte insgesamt 181.823,60 €
Zeitwert der AuBenaniagen 7.000,00 €
Zeitwert der Gebiude und AuRenanlagen 188.823,60 €
Bodenwert 511.620,00 €
vorlaufiger Sachwert 700.443,60 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor 0,85
marktangepasster vorldufiger Sachwert 595.377,06 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert rd. 595.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale
Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. 0,00 €

25.000,00 €

Sicherheitsabschlag, da nur AuBenbesichtigung
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44 Verfahrensergebnis
441 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 Verfahrenswahl mit Begrundung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrundung fur
die Wahi des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen-Wertermittiungsver-
fahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren:basieren auf fur ver-
gleichbare Grundstlcke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fuhren gleichermaen in-die:Nahe des
Verkehrswertes. Wie geeignet das jewellige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, -héngt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder.substanzwertorientierte
Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer-hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittiungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfugung.

4.4.2 Ergebnis des Werter- I
mittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Zweifamilienhaus mit Garage bebauten Grundstiicks, Rhein-
talstralle 12 in 68723 Schwetzingen wird. zum Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag 05.05.2025 mit rd.
570.000,00 € ermittelt.

45 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Zweifamilienhaus mit Garage bebauten Grundstiicks
eingetragen unterlfd. Nummer-1im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Schwetzingen Blatt 4. 204
Flurstiick 5904
Gebaude- und Freiflache, Grolke 956 m?
Rheintalstrae 12 in 68723 Schwetzingen

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 05.05.2025 mit

570.000,00 €

in Worten: fitnfhundertsiebzigtausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.-B.-StraRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fisr kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal izum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die_Dauer von 6 Monaten.

—
i =
- i B o

HI;:H e .-_f,.;ﬁ:‘:;‘ R

05.06.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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Abb. 8: Grundriss Erdgeschoss (ohne Mafstab); Quelle: Baugesuch von 1971 zum Anbau an das Wohnhaus und
Neubau einer Garage, Bauakte Stadt Schwetzingen; Nordpfeil d.d. SV
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Grundriss Dachgeschoss (ohne Mafstab); Quelle: Baugesuch von 1971 zum Anbau an das Wohnhaus und

Abb. 9:
Neubau einer Garage, Bauakte Stadt Schwetzingen; Nordpfeil d.d. SV
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5.4 Gebidudeschnitte

GRAGE SCANITT  ANBAU

Abb. 10:: "~ Gebaudeschnitte (ohne Maf3stab): Quelle: Baugesuch von 1971 zum Anbau an das Wohnhaus und Neubau
einer Garage, Bauakte Stadt Schwetzingen
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bauungsplan (Aus-

ziige)

!

@ FAAAES A

WA 1

WA 2

3R 100 gm

TH3,78m

Aligemeines Wohngebist (§ 4 BauNVO). At und Mal der_bau-
lichen Nutzung, der dberbaubsren Grundstucksfiache sowe.die
Bsuweise und Gestaitung der Baukdrper bausrteden sch nach §
34 BauGB

Aligemeinas Wotingobiel (§ 4 BeuNVO) i WA 2 mind

cis ailgemain zuldssigen Nulzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2und 3
sowie die ausnahmsweise zulgssigen Nulzungen nach § 4 Abs.
3N 1-5 ausgaachicssan.

Max uberbaubare Grundfiache

Max zulassige Traufhohe

3. Bauweise. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Offene Bauweise
Nur Einzelhduser
Dachneigung, zwingend
nur Sattel- oder Walmdach zul@ssig

Fristrichtung verbindlich

| oGberbaubare Grunasticksfiachs
{:ﬂ—-—————amm (§ 23 Abs_ 3 BauNVO)
“[———nichtiberbaubare Grundsticksfiache

4. Beschrénkung der hdchtzutassigen Zahi der Wohnungon
In Wohngebduden, § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

1Wo nur eing Wohnung pro Wohngebaude zuldssig
Pt - -
W Fléche zum Anpflanzen von Saumen, Striuchern urd scnstigen
o J Q BepflanTungen

7. Sonstige Darsteilungen und Fostsetzungen

L M Grenze ces raumiicher Gellungsberexhs des Bebauungsplanes
900000

Abgranzung unterschiedticher Nutzung

Abb. 11: Ausnge_ aus dem Bebauungsplan Nr. 58 ,Zwischen Rheintalstral®e und Hirschbrunnenweg"; Quelle: Stadt
Schwetzingen; Markierung (Pfeil) d.d. SV
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5.6 Grundlagen der Gebiu-
debeschreibungen

Grundlagen fur die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachversténdigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte berucksichtigt
werden, die bei dullerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskunften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger. Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie-zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Bericksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

» die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schédlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohr-Fraf} statt,

+ die baulichen Anlagen wurden nicht nach - schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
etc.) untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur-Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Aniagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile. und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geproft, ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden- Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte \vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die duflere, zerstorungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fur eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und-AuRenanlagen werden nurinsoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung- notwendig ‘ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In” einzelnen 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 blichen Ausfihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
volistandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.7 Rechtsgrundlagen

BauGB:

BauNVO:

BGB:

BewG:

GEG:

LBO:

ImmoWertV:

ImmoWertA:

ZVG:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), letzte
Anderung durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte-Anderung durch Ge-
setz vom 14.03.2023 (BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes
vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002-(BGBI. IS. 42,
ber. S. 2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI.|S. 72) mW.v.
21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI.. I-S. 1146)

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung-vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230),
zuletzt gedndert durch Artikel 20 des Gesetzes vom16:12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand:
Neugefasst durch Bek. V. 01.02.1991 | 230, zuletzt geéndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 |
2294

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Geb&uden (Geb&udeenergiegesetz = GEG) vom08. August 2020 (BGBI. |
S. 1728); in Kraft getreten am 1.11.2020

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der. Fassung vom.05.05.2010 (GBI. 2010, 357,
358, ber. S. 416), letzte bericksichtigte Anderung: zuletzt: geandert durch Gesetz vom
13.06.2023 (GBI. S. 170)

Verordnung ber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immebilienwertermittiungsverordnung) vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

Muster- Anwendungshinweise  zur Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV-
Anwendungshinweise)

Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Ja-
nuar 1900 (Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Literatur und Quellen u.a.

Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von-Grundsticken; Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der
ImmowertV.10. aktualisierte und vollsténdig uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Rossler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemaRen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte
Auflage. Luchterhand. Minchen 2004

Kréll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend
Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Veriag. Kéin 2015

Baukosteninformationszentrum BKI (Hrsg.): BKI Baukosten 2023 Altbau: Statistische Kostenkennwerte far
Gebé&ude. Stuttgart 2023

Geschiftsstelle Gemeinsamer Gutachterausschuss Bezirk Schwetzingen: Grundsticksmarktbericht.
Auswertung des Jahres 2023.
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6 FOTOS

Foto 1 desSV:  Ansicht von Nordosten, StraRenansicht (Rheintalstrafle)

Foto 2 des SV:  Ansicht von Siidosten, StraRenansicht (Rheintalstralle)
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Foto. 3 des SV:  Ansicht von Sidwesten, vom Hirschbrunnenweg; Ge-
baudertickseite

Foto 4 des SV:  Ansicht von Nordwesten, Geb&udeeingangsseite und
Garagenzufahrt
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Foto 5 desSV

{

Anbau, Garten

Foto 6 des SV:
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