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1.

Wertermittiungsgrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

Grundbuch von Eschelbach, Grundbuchauszug Blatt 34449 vom 26.08.2025
Diverse Unterlagen und Informationen des Miteigentiimers

- Maklerexposé aus dem Jahr 2019 mit Lichtbildern

- Maklerexposé aus dem Jahr 2024 mit Lichtbildern

- Rechnungen Gber durchgefiihrte Reparaturen und Modernisierungen

- Email mit Darstellung durchgefiihrter Arbeiten im Gebaude

- telefonische Informationen
Bauakten der Stadt Sinsheim, 2 Bande
Auskunft aus der Kaufpreis-Sammiung des Gutachterausschusses bei der
Stadt Sinsheim zu Vergleichspreisen von zeitnahen Verkaufen vergleichbarer
Immobilien
Energie-Ausweis vom 27.11.2023, archaeus digital GmbH, Bremen
Bebauungsplan ,Kapelle" aus dem Internet
Internetseite BORIS-BW, Bodenrichtwertsystem Baden-Wurttemberg

ortliche Fachinformationen des Gutachterausschusses siidéstlicher Rhein-
Neckar-Kreis in Sinsheim aus dem Internet, BORIS-BW

Geoportal Baden-Wurttemberg
Internetseite der Stadt Sinsheim
Erhebungen im Ortstermin

Ortsplan Eschelbach aus Geoportal Baden-Wirttemberg
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

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

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch Art. 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 geandert worden ist.

- BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2011
geédndert worden ist.

- WEG
Gesetz (ber das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Januar 2021, geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 07.11.2022

- BGB
Birgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002,
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 25. Oktober 2023

B ErbbauRG
Gesetz Uiber das Erbbaurecht vom 15.01.1919, zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom
01.10.2013

- WoFIvV
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003

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

- BelWernV
Verordnung Uber die Ermittiung der Beleihungswerte von Grundstiicken vom 12.05.20086, zuletzt ge&ndert
durch Artikel 5 der Verordnung vom 14.10.2022, Beleihungswertermittiungsverordnung

- GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kilteerzeugung
in Geb&duden vom 08. August 2020, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023

- Betrkv,
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003, die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023
geéndert worden ist.

- LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg vom 05.03.2010, zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. November 2023

- BauNVO
Baunutzungsverordnung vom 26.06.1962 in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 ge4ndert worden ist.

- TrinkwV
Verordnung Gber die Qualitdt von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch, Trinkwasserverordnung vom 20.
Juni 2023

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz vom 14.07.1953 in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mérz 1976, zuletzt
gedndert durch Art. 17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008

- BewG
Bewertungsgesetz vom 16.10.1934 in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt ge-
andert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
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1.3. Literatur (auszugsweise):

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Kleiber, Wolfgang
WertR 2016
Wertermittlungsrichtlinien 2016
November 2015

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

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfurstenanlage 15
69115 Heidelberg

Beschluss vom 24.10.2025

Az.: 3K 37/25

2.2. Versteigerungsobjekt:

Gemarkung Eschelbach Blatt 34449
Flurstiick 5616
Gebéaude- und Freifliche = Am Kloster 28 1.148 m?

2.3. Ortstermin:

Mit Schreiben vom 21.11.2025 wurden die beiden Miteigentimer bzw. deren Be-
vollmé&chtigte durch die Unterzeichnerin angeschrieben. Eine Reaktion erfolgte le-
diglich durch den nicht mehr im Haus wohnenden Miteigentiimer. Dieser teilte mit,
keinen Kontakt zur weiteren Miteigentimerin zu haben. Er kénne keine Innenbe-
sichtigung ermdéglichen, soweit sich die Miteigentimerin nicht meldet.

Es erfolgte daher lediglich eine AuRenbesichtigung ohne nochmalige gesonderte
Anklndigung an die im Objekt wohnende Miteigentimerin, nachdem die gesetzten
Fristen zur Rickmeldung verstrichen waren.

2.4, Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 16. Januar 2026

2.4.2. Qualitatsstichta 16. Januar 2026
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Amtsgericht Tauberbischofsheim
Gemeinde Sinsheim
Grundbuch von Eschelbach 34449

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1

Flurstick 5616 Am Kloster 28 11a48 m?
Gebaude- und Freiflache

Abteilung II:

laufende Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 18.08.2025 (3 K 37/25).
Eingetragen (TBB014/373/2025) am 26.08.2025

3.2. Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt. Bei der Bewertung wird in-
soweit Lastenfreiheit unterstellt. GemaR schriftlicher Auskunft des Bauamtes der
Stadt Sinsheim liegen keine Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vor.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrwertschatzung nicht berticksichtigt.

3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des von auBen besichtigten Objekts sowie
den zur Verfugung stehenden Unterlagen erstellt. Die Ubereinstimmung des Bau-
vorhabens mit der in den Bauakten befindlichen Genehmigung wurde nicht geprift.
Die nachfolgende Wertermittlung unterstellt die formelle und materielle Legalitat
des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

Soweit dieser Bewertung keine schriftlichen Auskinfte der Behérden beigefiigt
sind, wurden diese jeweils mindlich eingeholt.
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4. Grundstiicksbeschreibung

Das im Wesentlichen rechteckig geschnittene Grundstiick befindet sich in der Stadt
Sinsheim, Ortsteil Eschelbach, in stark hiigeliger Lage. Das Grundstuick fallt von
Norden nach Siden steil ab. Das Gefélle betragt ca. 10 % im Bereich der &ffentli-
chen StralRe ,Am Kloster*.

Das Grundstuick liegt im Bereich des Bebauungsplans ,Kapelle“ vom 06.06.1969,
genehmigt am 25.05.1970 mit folgenden Festsetzungen:

WA Allgemeines Wohngebiet

Il Zwei Vollgeschosse

GRZ 0,3 Grundflachenzahl 0,3

GFZ 0,6 Geschossflachenzahl 0,6

0 offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Weitere Vorgaben sind hinsichtlich der Dachneigung und der Dachform, der Aus-
richtung des Baukérpers, der Gebdudehéhen und Kniestock sowie der Traufhéhen
in den textlichen Festsetzungen gemacht.

Ferner sind im Bebauungsplan Baulinien und Baugrenzen vorgegeben. Das Ge-
baude wurde vor der Erstellung und Genehmigung des Bebauungsplans genehmigt
und errichtet. Im Bereich zur StraRe liegt eine geringfiigige Uberschreitung der
Baulinie vor. Die Baugrenze im hinteren Teil des Grundsticks ist eingehalten.

Garagengebaude sind auch auferhalb der Baugrenzen und Baulinien zuléssig.
Hinsichtlich der Dachform sind ein Flachdach oder ein flach geneigtes Satteldach
mit einer Neigung von maximal 15 ° zulassig.

Nebengebaude sind nur innerhalb der gemaR Bebauungsplan vorgegebenen Bau-
linien und Baugrenzen zulassig.

Einwohner: Stadt Sinsheim mit allen Stadtteilen 37.173
Ortsteil Eschelbach 2.297
Stand zum 31.12.2024
Quelle: Internetseite der Stadt Sinsheim

Entfernungen: Ortsmitte Sinsheim mit Rathaus ca. 8,5 km
Geschéfte des taglichen Bedarfs, Einkaufszentrum in
Sinsheim, ca. 7 km
keine gréReren Einkaufsmdoglichkeiten vor Ort

Schulen: Grundschule im Ortsteil, ca. 600 m FuRweg
alle weiterfUhrenden Schulen in Sinsheim

Kindergarten: evangelischer Kindergarten im Ortsteil,
ca. 150 m FuBweg
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Autobahnanschluss: BAB 6, Mannheim-Heilbronn
Anschlussstelle 33a, Sinsheim ca. 7 km
Anschlussstelle Wiesloch-Rauenberg ca. 13 km

OPNV: S-Bahnhof Sinsheim-Hoffenheim ca. 5,5 km mit Ver-
bindungen nach Heidelberg Hauptbahnhof
Busverbindungen nach Sinsheim-Hauptbahnhof,
dort auch Anschluss an die S-Bahn

Freizeit: Sportverein mit FuBball, Schitzenverein und Tennis-
verein am Ort, Reitméglichkeit
Mehrzweckhalle fur Veranstaltungen

5. Gebdudebeschreibungen

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Angaben in der Baubeschreibung
aus den Bauakten sowie den aufgrund der AuBenbesichtigung méglichen Erhe-
bungen. Fir nicht sichtbare und nicht zugéngliche Teile des Geb&udes kann keine
Haftung Ubernommen werden.

5.1. Bauweise und Ausstattung Wohngeb&ude

Einfamilien-Wohngeb&aude mit Einliegerwohnung im Kellergeschoss, Erd- und aus-
gebautes Dachgeschoss, geméaR duBerer Inaugenscheinnahme als Hauptwohnung
genutzt. Der Keller wurde nach Stdosten und Stidwesten zur Wohnung mit eige-
nem Eingang ausgebaut.

Fundamente: Streifenfundamente
Stampfbeton B 120

AuBRenwénde:

Untergeschoss: Stampfbeton B 160

Erd- und Obergeschoss: Hohlblockmauerwerk

Trennwande: in allen Geschossen Hochlochziegel

Decken: in allen Geschossen Betonfertigdecken

Dach: Satteldach, zimmermannsmaRige Holzkonstruktion
Tonziegeldeckung

Rinnen und Fallrohre: teils Zink, teils Kunststoff
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Treppen:

Untergeschoss:

Erd- zum Obergeschoss:

Eingangstreppe:

Haustir:

Fenster:

Fensterbénke:

Rollladen:

Fassade:

5.2. Garagengebéude

untermauerte Blockstufen
Holz

Metallkonstruktion mit Trittstufen, keine Setzstufen

Holz mit Glasausschnitt
Eingangstir zur Einliegerwohnung Holz mit Glasaus-
schnitt

Kunststoff weil3, Isolierverglasung
keine Informationen zum Baujahr
ein Dachflachenfenster nach Nordwesten

aulBen: Stein
Kunststoff

an der Sudwestseite Verkleidung mit Schindeln
angesichts des Baujahrs kann eine Verwendung von
Asbest nicht ausgeschlossen werden.

an den weiteren sichtbaren Aulenwénden Rauputz
im Sockelbereich Glattstrich

Es sind zwei Garagengebaude vorhanden.

Nordwestseite:

Siidostseite:

Einzelgarage mit mechanischem Hubtor, Flachdach
zwischen Garage und Hauswand Durchgangsmég-
lichkeit in den Garten

Ausgehend von den in den Bauakten befindlichen
Planen handelt es sich nicht lediglich um eine Einzel-
garage, sondern auch um ein mit der Garage verbun-
denes Wirtschaftsgebdude fur Gartengeréte etc.

Die Zufahrt erfolgt Gber eine schmale asphaltierte Ein-
fahrt, vorbei am Hauseingang der Hauptwohnung.

Doppelgarage mit zwei getrennten mechanischen
Hubtoren, Flachdach, Stromanschluss vorhanden
Keine Trennung im Inneren der Garage.

Zwischen dem Garagengebéaude sowie dem Wohn-
haus besteht ebenfalls ein Durchgang in den Garten.
Die Doppelgarage wurde im Jahr 1978 errichtet.

Die Zufahrt erfolgt Gber eine breite, mit Betonpflaster
belegte Einfahrt. Rechts und links der Einfahrt Stitz-
mauern.

Vor den beiden Garagen kénnen ggf. zuséatzlich Fahr-
zeuge abgestellt werden.
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5.3. AuBenanlagen

Das UbergroRe Grundstiick verfiigt Gber umfangreiche Auf3enanlagen.

Vor dem Haus gepflegter kleiner Garten mit zahireichen Strauchern und Pflanzen.
Entlang des Hauses wurde ein Weg mit einzeln verlegten Betonplatten gestaltet.
Der Vorgarten wird durch drei Stitzmauern, sowohl zur StralRe wie auch zu den
beiden Einfahrten, abgesichert.

GroRer Garten hinter dem Haus mit gepflegter Rasenflache. Terrassiertes Gelande
mit Pflanzsteinen, diversem &lteren Baumbestand.

Soweit ersichtlich, Einfriedung zu den Nachbarn durch Maschendrahtzaun zwi-
schen Rohrpfosten.

6. Raumaufteilung und Ausstattung

Zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes im Jahr 1967 erfolgte dies lediglich als
Einfamilien-Wohngebé&ude. Eine Einliegerwohnung war zum damaligen Zeitpunkt
nicht vorgesehen. Die in den Bauakten befindlichen Plane zeigen daher nur die
damalige Gestaltung bei der Errichtung des Gebaudes mit ausschlieRlich Hauswirt-
schafts- und Nebenrdaumen im Kellergeschoss. Zum Dachgeschoss gibt es keinen
Grundriss in den Bauakten; es wird ausdriicklich als ,nicht ausgebaut bezeichnet.

Aus den vom Miteigentimer Ubergebenen Unterlagen, dem Maklerexposés aus
den Jahren 2019 und 2024 ist ersichtlich, dass bereits im Jahr 2019 eine ausge-
baute Einliegerwohnung im Erdgeschoss vorhanden war. Die zur Einliegerwohnung
ausgebauten Rdume im Kellergeschoss wurden in dem Grundriss aus den Bauak-
ten entsprechend markiert und der Wertermittlung als Anlage beigefigt.

Bei der nachfolgenden Wertermittlung wird der sich aus den Uibergebenen Unterla-
gen ersichtliche Zustand des Kellergeschosses zugrunde gelegt.

Fur das Dachgeschoss wird der vom Miteigentimer angegebene Zustand zugrun-
de gelegt. Auf dieser Basis wurde eine Grundrissskizze erstellt und der Wertermitt-
lung als Anlage beigefiigt.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass die Gestaltung im Inneren des Geb&udes
betreffend das Erdgeschoss den Planen aus den Bauakten entspricht.

6.1. Raumaufteilung:

6.1.1. Erdgeschoss

Windfang, Diele, Kiiche, Bad, WC, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Wohnzimmer,
Esszimmer und Freisitz, Aufgangstreppe zum Dachgeschoss in der Diele
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6.1.2. Dachgeschoss

GemalR Exposé von 2019 bzw. 2024 sind ein Flur sowie drei Wohnrdume vorhan-
den.

6.1.3. Kellergeschoss

Separater Eingang an der Sudostseite, 2 Flure, Schlafzimmer, Esszimmer, Kiche
und Bad als Wohnung. Ferner vorhanden sind ein Flur, ein Heizkeller sowie zwei
Kellerraume auBerhalb der Wohnung. Vom Flur fihrt eine Treppe ins Erdgeschoss.
GemaR Grundriss besteht auch innerhalb des Hauses eine Verbindung von der
Einliegerwohnung in die Wohnung im Erdgeschoss.

6.2. Ausstattung:

Mangels Innenbesichtigung kénnen aus eigener Anschauung keine Angaben zur
Ausstattung der Wohnungen gemacht werden. Ausgehend von den Informationen
des Miteigentimers wurden nach dem Erwerb des Hauses im Jahr 2019 folgende
Arbeiten im und am Gebéaude durchgefiihrt:

6.2.1. Erdgeschoss

- Fliesenverlegung im Flur und in der Kiiche

- Streichen der Wande und Decken

- Abschleifen und Lackieren der vorhandenen Parkettbéden
- Abschleifen der TUren und neuer Anstrich in weil

- Erneuerung der Steckdosen und Lichtschalter

- Schleifen des Balkongeldnders mit neuem Anstrich

Aus den beiden vorhandenen Makler-Exposés sind diese Arbeiten nachvoliziehbar.

6 2.2. Dachgeschoss

- Verlegung eines Laminatbodens
- Abschleifen der Tiren mit neuem Anstrich
- Streichen der Wande und Decken

Auch hier sind die Arbeiten aus den Lichtbildern der beiden vom Miteigentimer
Ubermittelten aus den Jahren 2019 und 2024 Exposés erkennbar.
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6.2.3. Kellergeschoss

- Einbau eines neuen Heizkessels gemal Angebot von 2019,
bestehend aus Buderus Logano plus GB 125 Olbrennwertkessel, Warmwasser-
speicher Logalux LT 160/1 und Regelgerat Logamatic MC 110, Gesamtkosten
€ 12.950,--

Im vom Miteigentimer vorgelegten Energieausweis wird ausgefiihrt, dass die Heiz-
anlage aus dem Jahr 2019 stammt. Die Angaben werden daher als zutreffend be-
rucksichtigt.

6.2.4. Garagen

Innenanstrich beider Garagen.

6.2.5. AuBenanlagen

- Entfernung alterer Baume und Einebnen der Gartenflache zur besseren Nutzung
- Errichtung einer kleinen Stltzmauer im Garten zur Abgrenzung der Flachen

Auch hier ist beim Vergleich der Bilder der beiden Exposés die Darstellung des
Miteigentimers nachvollziehbar.

6.2.6. AuBenansicht Gebaude

- Uberarbeitung des gesamten umlaufenden Sockels des Geb&dudes
- AuBenanstrich der Fassaden

Soweit sich die Angaben auf die AuBenanlagen bzw. die sichtbaren Gebadudeteile
beziehen, sind die Angaben nachvoliziehbar. Es wurden die AuBenaufnahmen des
vorgelegten Makler-Exposés von 2019, welches die Basis des Kaufs der Immobilie
war, mit dem vor Ort vorgefundenen Zustand sowie den Lichtbildern im Exposé von
2024 verglichen.
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7. Baumadngel, Bauschidden, notwendige Instandsetzungen

7.1. Vorbemerkung:

Baumangel sind Schaden, die bereits von Anfang an am Geb&ude vorhanden sind,
z.B. aufgrund fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bauausfiihrung.

Bauschéaden resultieren tblicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Baumangeln oder sonstigen, von auBen auf das Geb&ude einwirken-
den Ereignissen.

Instandsetzungsmalnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
gemaRen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dariiberhin-
ausgehende ModernisierungsmalRnahmen handelt. Auch die Beseitigung von
Baumangel und Bauschaden stellen InstandhaltungsmaBnahmen dar.

Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsméglichkeit fihrt. Umfassende ModernisierungsmaRnah-
men kénnen ggf. zu einer verldngerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fuhren.

7.2. Wohngebéude

Zu méglichen Schaden und Mangeln im Gebaude sowie in den nicht zugénglichen
oder nicht sichtbaren Teilen des Gebaudes kénnen keine Angaben gemacht wer-

den. Bei der nachfolgenden Wertermittlung wird ein insgesamt altersentsprechen-
der durchschnittlicher Zustand unterstellt, jedoch aufgrund der fehlenden Innenbe-
sichtigung ein angemessener Sicherheitsabschlag vorgenommen.

7.3. Einzelgarage

An dem Dachvorsprung der Einzelgarage sind deutliche Feuchtigkeitsspuren er-
kennbar. Es wird davon ausgegangen, dass die Abdichtung des Flachdachs defekt
ist und auch im Inneren der Garage Feuchtigkeit in der Decke und ggf. auch in den
Wanden vorhanden ist.

Es war auch nicht méglich, das Dach der Garage von oben zu besichtigen oder
Lichtbilder von der Dachaufsicht zu fertigen.

7.4. AuBenanlagen

Aufgrund der Hanglage befinden sich im AuRBenbereich, insbesondere im Bereich
des Vorgartens, mehrere Stitzmauern. Hier sind diverse Risse und Feuchtigkeits-
schéaden ersichtlich. Auf die Lichtbilder wird Bezug genommen.
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8. Wertermittiung

8.1. Grundlagen und Definitionen

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewthnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.“ (§ 194 BauGB)

Ebenso zu bericksichtigen sind kinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewéhnlichen Geschéftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittiung auRer Betracht zu bleiben.

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

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

Zusatzlich sind gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem tblichen 6rtlichen Grundstiicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.

8.2. Wahl des Wertermittiungsverfahrens:

Grundsatzlich sind alle genannten Wertermittlungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gew6hnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten.

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundsticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittiung
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.
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Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt Gbli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrédge (Renditeobjekt) dient. Fiir den Kaufer
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Ertrage im Vordergrund.

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

Bei Objekten mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts steht die Eigennutzung in
der Regel im Vordergrund. Aus diesem Grund ist vorliegend das Sachwertverfah-
ren als sachgerechte Wertermittiungsmethode zu Grunde legen. Dies gilt ungeach-
tet der Tatsache, dass das Geb&ude Uber eine Einliegerwohnung verfigt, die ver-
mietet werden kann bzw. ggf. vermietet ist.

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

Zudem sind sonstige Wert beeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbe-
sondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand in Folge unterlassener
Instandhaltung oder aufgrund des Vorhandenseins von Baumangeln und/oder
Bauschéden, soweit diese nicht bereits im Rahmen eines reduzierten Ertrags oder
aber ggf. héheren Bewirtschaftungskosten beriicksichtigt sind.

Bei der Sachwertermittlung wurden die verschiedenen Berechnungen (Wohnflache,
Geschoss- und Grundflache) aus den Bauakten beriicksichtigt. Es wird nochmals
darauf hingewiesen, dass in den Bauakten keine Plane fur das Dachgeschoss und
auch keine Plane fur den aktuellen Zustand des Kellergeschosses mit der Einlie-
gerwohnung vorliegen. Die Wohn- und Nutzflachen dieser Bereiche kénnen daher
nur Gberschlagig anhand der vorhandenen Unterlagen ermittelt werden.

Zusétzlich werden aktuelle Verkaufe aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses der Stadt Sinsheim im Rahmen der Marktanpassung bzw. der objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.
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8.3. Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert wurde den Veréffentlichungen in BORIS, Bodenrichtwertportal
Baden-Wirttemberg entnommen. Er bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2025.

Bertcksichtigt wurden die konkrete Lage des Objekts innerhalb der einschlagigen
Richtwertzone sowie die seit der letzten Bodenrichtwertermittiung erfolgte Entwick-
lung auf dem értlichen Immobilienmarkt. Dem Richtwert liegen folgende Parameter
zugrunde:

- Zone Kapellenstralle

- Gemarkung Eschelbach

- baureifes Land

- erschlieBungsbeitragsfrei

- Wohnbauflache

- Bodenrichtwert 330 €/m?

- Ubliche Grundstickstiefe 50 m

Seit der letzten Ermittlung der Richtwerte sind keine signifikanten Anderungen hin-
sichtlich der Nachfrage sowie der Preisentwicklung entstanden, so dass eine An-
passung des Bodenrichtwertes nicht in Betracht kam.

Wie aus dem Bebauungsplan ersichtlich, liegen Beschrankungen hinsichtlich der
Bebaubarkeit des Grundstiicks vor. Es ist sowohl eine Baulinie vorhanden, die den
Abstand zur Strale regelt wie auch eine Baugrenze, die die Bebauung zum Hinter-
land begrenzt.

Unter Beriicksichtigung dieser baurechtlichen Vorgaben kann lediglich eine Flache
von 800 m? mit dem vollen Bodenrichtwert angesetzt werden. Die sich aus dem
Bebauungsplan ergebenden Einschrénkungen sind in dem als Anlage beigefiigten
Plan ersichtlich.

Hinsichtlich der dartiber hinaus vorhandenen Mehrflache von 348 m? kommt nur
der Ansatz als Hinterland bzw. Garten am Haus in Betracht. Hier ist in der Regel
von 10 % des Bodenrichtwerts als angemessenem Bodenwert auszugehen, vgl.
ortliche Fachinformationen Gutachterausschuss Sinsheim zum 01.01.2025.

Hieraus ergibt sich folgender Bodenwert:

Wohnbauflache 800 m? X 330 €/m? = € 264.000,--
Mehrflache 348 m? X 33 €/m? = € 11.484-
Summe Bodenwert € 275.484 -
gerundet € 275.000,--

Dieser Bodenwert wird bei der weiteren Wertermittiung zugrunde gelegt.
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8.4. Sachwertermittiung:

Die Regelungen zur Ermittlung des Sachwertes finden sich in §§ 35 bis 39 Im-
moWertV. Der Wert der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen wird
auf der Basis von Herstellungswerten ermittelt. Zusatzlich ist der Wert der AuRen-
anlagen zu ermitteln, wobei dieser auch pauschal nach Zeitwert geschatzt werden
kann.

Die Herstellungskosten fiir das Gebaude werden auf der Basis der Bruttogrundfia-
che und den Normalherstellungskosten ermittelt. Sie beziehen sich auf das Basis-
jahr 2010, Index = 100.

Das Wertermittiungsobjekt entspricht keinem der in den Normalherstellungskosten
(NHK 2010) normierten Gebaudetypen. Vorhanden ist ein teilweise zu Wohnraum
ausgebautes Kellergeschoss sowie ein, ausgehend von den vorhandenen Plénen,
nach der LBO Baden-Wirttemberg nicht als Wohnraum nutzbares, jedoch trotzdem
teilweise ausgebautes Dachgeschoss mit drei R&umen und einem Flur. Diese Krite-
rien sind bei der Ermittlung der Herstellungskosten durch geeignete Zu- oder Ab-
schlage, je nach Wahl des Gebaudetyps, angemessen zu beriicksichtigen.

Weiter zu beriicksichtigen sind die beiden auf dem Grundstlck befindlichen Gara-
gen, eine Einzel- und eine Doppelgarage.

8.4.1. Wohngebdude

Die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) erfolgt auf der Basis der zur Verfiigung
stehenden Unterlagen. Da fur das Dachgeschoss kein Grundriss in den Bauakten
vorhanden ist und eine Innenbesichtigung nicht méglich war, kann diesbezliglich
nur eine Uberschldgige Ermittlung unter Beriicksichtigung des Grundrisses des
Erdgeschosses erfolgen.

Kellergeschoss:

13,80m x 9.80m
+ 377m x 0,30 m
- 200m x 363m

135,24 m?
1,13 m?

7,26 m?

Summe BGF Kellergeschoss 129,11 m?

Erdgeschoss:

13,86m x 9,86 m
+ 380m x 0,30 m

136,65 m?

1,14 m?

Summe BGF Erdgeschoss 137,79 m?
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Dachgeschoss

13,86m x 9,86 m - 136,65 m?
+ 380m x 0,30 m? = 1,14 m?
Summe BGF Dachgeschoss 137.79 m?
Gesamtsumme BGF 404,69 m?
gerundet 405 m*

Bei der weiteren Wertermittlung ist der Freisitz noch gesondert zu bertcksichtigen.
Dieser weist (informatorisch) folgende Grundflache auf:

9,685 m X 1,25m - 12,11 m?
200 m X 430m = 8,60 m?
1,00 m X 0,70m = 0,70 m?
Summe 21,40 m?

Typbeschreibung aus den NHK 2010, Anlage 4 ImmoWertV

Gebéaudetyp 1.02

freistehendes Einfamilienhaus
Erdgeschoss

nicht ausgebautes Dachgeschoss
voll unterkellert

Kostenkennwerte gemal Anlage 4 zur ImmoWertV, Tabelle 1
Ausstattungsstandard

Die Einordnung in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschrei-
bungen der Geb&udestandards gemaR Anlage 4 der ImmoWertV.

Diese Einordnung bezieht sich auf folgende Merkmale:

- AuRenwéande

- Dach

- Fenster und AuBentiren

- Innenwénde und Taren

- Deckenkonstruktion und Treppen
- FuBRbdéden

- Sanitareinrichtungen

- Heizung

- sonstige technische Einrichtungen
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Ausgegangen wird von den Beschreibungen in den vorhandenen Unterlagen, den
mundlichen und schriftlichen Informationen des Miteigentimers sowie den Erhe-
bungen im Ortstermin. Da keine Innenbesichtigung erméglicht wurde, besteht keine
eigene Kenntnis Uber die tatsachlichen Verhaltnisse vor Ort, insbesondere inner-
halb des Gebéaudes.

e 1.02 |EFH freist. 545 605 695 840 1.050
I:] 202 [DHH/REH| 515 570 655 790 985
3.02 |RMH 480 535 615 740 925

Far das Wertermittiungsobjekt ergibt dies folgende Ansétze:

Standard- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
merkmal

AuBenwénde 1

Dach 1

Fenster und 05 0,5

AuBentiiren

Innenwénde 1

und -tliren

Decken und 1

Treppen

FuBbéden 1

Sanitér-

ausstattung 1

Heizung 1

Sonstige

Technische

Ausstattung 1

Kostenkennwert 545 605 695 840 1.050
je m* BGF

Auf der Basis der Wagungsanteile ermittelt sich der Kostenkennwert wie folgt:

Standardmerkmal Waégungsanteil Anteil am Kosten- | Anteil an der
in % kennwert in €/m? Standardstufe
AuRenwande 23 139 0,46
Dach 15 104 0,45
Fenster und Auentlren 11 72 0,275
Innenwande und -tiiren 11 76 0,33
Decken und Treppen 11 76 0,33
FuRbdden 5 42 0,20
Sanitédrausstattung 9 63 0,27
Heizung 9 63 0,27
Sonstige
technische Ausstattung 6 42 0,18
Ergebnis/Summen gewichtet 100 677 2,765
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durchschnittlicher Ausstattungsstandard 2,765

Kostenkennwert Basisjahr 2010
incl. Baunebenkosten betragt je m“ BGF 677, €/m?

Es ist eine Anpassung erforderlich, da der angesetzte Geb&udetyp von einem ubli-
chen nicht zu Wohnzwecken ausgebauten Kellergeschoss und einem nicht ausge-
bauten Dachgeschoss ausgeht. Tatsachlich befindet sich aber im Keller eine Ein-
liegerwohnung mit einer Grée von ca. 60 m?, die die Voraussetzungen fur Wohn-
raum erfullt. Zudem ist zu bericksichtigen, dass das Dachgeschoss ausgebaut
wurde und dort Rdume vorhanden sind, die aber nicht die Voraussetzungen der
LBO Baden-Wirttemberg fiir Wohnraume erfllen. Sie sind aber als Hobbyradume
nutzbar.

Hier sieht die ImmoWertV Korrekturen und Anpassungsmaglichkeiten der Kosten-
kennwerte vor:

- Korrekturfaktor fir den Ausbau des Dachgeschosses, ohne Wohnraumqualitat
- Ausbau eines Teils des Kellers zu einer separaten Einliegerwohnung

Ausgehend von den vom Miteigentimer Gbermittelten Bildern aus dem Makler-
Exposé aus dem Jahr 2024 wurden diverse Arbeiten zum Ausbau durchgefiihrt.
Dieser Ausbau betrifft die gesamte Flache des Dachgeschosses sowie ca. 60 %
des Kellergeschosses.

Angemessen sind hierfur folgende Zuschlage auf den Kostenkennwert:

- Kellergeschoss 15 %
- Dachgeschoss 10 %
- Summe Zuschlage 25%
Kostenkennwert je m? BGF € 677,--
Korrekturfaktor 25 %, gerundet € 170,--
korrigierter Kostenkennwert € 847 ,--

Zu bericksichtigen ist, dass sich dieser Kostenkennwert auf das Basisjahr 2010
bezieht, der Stichtag fur die Wertermittiung aber der 16. Januar 2026 ist. Dement-
sprechend ist der Kostenkennwert an die Baupreisentwicklung anzupassen.
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Baupreisindex 4. Quartal 2025
Veréffentlichung Statistisches Bundesamt am 09.01.2026

100
190,6

Basis Index 2010
Index 1\V/2025

NHK zum Wertermittiungsstichtag:

847 €/m? BGF X 190,6 : 100 = 1.614,-- €/m? BGF

Herstellungswert Wohngeb&aude zum Stichtag,
ohne Beriicksichtigung besonderer Bauteile:

405 m? BGF x 1.614,-- €/m? BGF - € 653.670,--
zzgl. besondere Bauteile und Einrichtungen

z.B. Aullentreppe, Uberdachter Freisitz

Herstellungskosten iberschldgig geschatzt € 30.000,--
Herstellungswert zum Stichtag € 683.670--

Wertminderung wegen Alters linear

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
gemaR Modellansatz ImmoWertV 2021
Anlage 1 zu §12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV 80 Jahre

Als Restnutzungsdauer ist in der Regel die Differenz zwischen tblicher Gesamtnut-
zungsdauer sowie dem tatséchlichen Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zu-
grunde zu legen. Diese Restnutzungsdauer ist dann zu verldngern, wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefihrt wurden
bzw. unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Modernisierung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Hier sind zu berlicksichtigen seit 2019

- Erneuerung der Heizungsanlage in 2019

- Modernisierung des Innenausbaus (Decken, Béden)
- teilweise Modernisierung der Bader

- Modernisierung Balkon

Zu méglichen weiteren Modernisierungen vor 2019, die noch Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben kénnen, liegen keine Informationen vor. Auch aus den
Makler-Exposés aus den Jahren 2019 bzw. 2024 liegen hierzu keine Angaben vor.
Es wird daher unterstellt, dass keine weiteren zu berticksichtigenden Arbeiten
durchgefiihrt wurden.
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Alter des Gebéaudes, Baujahr 1967/1968 58 Jahre

fiktives Baujahr aufgrund Modernisierung 1975

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30 Jahre
Herstellungswert zum Stichtag € 683.670-
Alterswertminderung linear

63 % des Herstellungswertes € 430.712 --
Gebaudezeitwert incl. Baunebenkosten € 252.958,--
Gebaudezeitwert gerundet € 253.000,--

8.4.2. Einzelgarage

An der linken Gebaudeseite befindet sich eine Einzelgarage, die ausweislich der
Bauakten ebenfalls im Jahr 1967 errichtet wurde. Bei dem Gebaude handelt es
sich um eine Garage mit angebautem Gerateschuppen. Ausgehend vom Grundriss
in den Bauakten besteht kein Durchgang von der Garage zum Gerateschuppen,
jedoch von beiden Geb&dudeteilen direkt in den Garten.

Die Garage ist unterkellert. Im Keller befindet sich gemaR Bauakten der Heizéltank
mit einem Fassungsvermdgen von 7.000 Litern.

Die Garage verfugt ber ein Flachdach sowie ein mechanisches Hubtor. Bei der
Decke Uber dem Untergeschoss handelt es sich entgegen der Zeichnung gemag
einem Schreiben in den Bauakten um eine Stahlbetonmassivplatte B 225 mit einer
Baustahlgewebematte. Die Decke Uiber der Garage soll als Holzbalkendecke aus-
gefihrt worden sein.

Die tbliche Gesamtnutzungsdauer einer Einzelgarage wird bei normaler Instand-
haltung mit 60 Jahren +/- 10 Jahren angegeben. Ausgehend vom Baujahr 1967 ist
diese Gesamtnutzungsdauer nahezu erreicht.

Da keine Innenbesichtigung méglich war, kénnen keine konkreten Angaben zum
Zustand der Garage im Inneren gemacht werden. Bei der dufReren Inaugenschein-
nahme wurden jedoch sehr deutliche Feuchtigkeitsschaden am Dach bzw. Dach-
Uberstand im Bereich des Garagentores festgestellt. Unter Berlicksichtigung dieser
Umstande sowie dem Alter der Garage und des Gerateschuppens wird fiir dieses
Gebdaude ein (Uberschlagiger)

Zeitwert £ 2.500,--

angesetzt. Dieser Betrag berlicksichtigt die vorgefundenen Feuchtigkeitsschéden
sowie die Baubeschreibung, wonach es sich bei dem Dach der Garage um eine
Holzbalkendecke handeln soll. Sollten bereits Schaden am Gebélk vorhanden sein,
kann sich der Wert ggf. noch dndern.
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8.4.3. Doppelgarage

Die Doppelgarage befindet sich an der rechten Gebaudeseite und wurde erst im
Jahr 1978 errichtet.

Baubeschreibung geméaR Bauakten:

Boden Lehmboden

Fundamente: Streifenfundamente, Bn 400

AuBenwande: Bimshohlblock

Dach: Holzkonstruktion, leicht geneigtes Flachdach
Dachdeckung: Repanol-Folie

Tore: zwei getrennte Hubtore

Die Garage verfugt Uber eine durchschnittliche Breite von 7,10 m sowie eine Lénge
von 6,50 m. Im Inneren ist keine Trennung der beiden Garagenseiten vorhanden.

Soweit aufgrund des bei der AuRenbesichtigung offenen Garagentores ersichtlich,
liegen keine offensichtlichen Mangel oder Schaden vor.

Die Baukosten der Doppelgarage wurden im Jahr 1978 mit DM 10.000,-- angege-
ben. Unter Beriicksichtigung des Alters sowie des erkennbaren Zustands wird ein
(Uberschlagiger)

Zeitwert € 4.000,--

angesetzt.

Zusammenfassung der Sachwerte:

Gebaudezeitwert € 253.000,--
zzgl. AuRenanlagen, 5 % aus dem

Gebaudezeitwert

Zeitwert der AuBenanlagen € 12.650,--
Zeitwert der Einzelgarage € 2.500,--
Zeitwert der Doppelgarage € 4.000,--
Wert der baulichen Anlagen € 272.150,--
zzgl. Bodenwert € 275.000,--

vorlédufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks € 547.150,--
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8.5. Anpassung an den Grundsticksmarkt

Beim Ansatz des Sachwertfaktors war zu beriicksichtigen, dass seit dem Jahr 2022
bis zum 3. Quartal 2023 ein Ruckgang der Preise bei vergleichbaren Immobilien,
Einfamilien-Wohngebé&ude in stadtischen Kreisen, festzustellen war. Der Preisriick-
gang lag hier, ausgehend von den értlichen Fachinformationen des Gutachteraus-
schusses bei 11 bis zu 22 %, auch abhangig von der Lage und der Ausstattung des
jeweiligen Objekts. Im Lauf des Jahres 2024 erhohte sich der durchschnittliche
Kaufpreis eines Einfamilienhauses wieder um rund 2,8 % (Quelle: Ortliche Fachin-
formationen Gutachterausschuss Sinsheim zum 01.01.2025).

Dabei ist auch die Nachfrage nach groBen Grundstiicken, die Ublicherweise mit ei-
nem erheblichen Pflegeaufwand und somit auch Kosten verbunden sind, in den
letzten Jahren ricklaufig. Vergleichbare Grundstiicke wurden in der Regel zu ei-
nem Preis veradufert, der ca. 10 % unterhalb des Sachwertes lag.

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks € 547.150,--
Sachwertfaktor 0,9 € 54.715,--
marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 492.435,--
Abschlag fur fehlende Innenbesichtigung 5 % € 24.622 --
vorlaufiger Sachwert € 467.813,—

Wie bereits ausgefiihrt, war eine Innenbesichtigung nicht méglich. Auch der ge-
samte Bereich hinter dem Haus (Garten), war nicht zuganglich. Hier bestand ledig-
lich ein Einblick durch die vorhandenen offenen Gittertore jeweils zwischen den Ga-
ragen und dem Wohnhaus. Danach ist von einem gepflegten Garten ohne Pflege-
rickstand auszugehen. Fir den Bereich der Auenanlagen ist daher kein geson-
derter Abschlag vorgenommen worden.

Aufgrund der vom Miteigentimer aus dem Jahr 2024 zur Verfugung gestellten
Lichtbilder aus dem Inneren des Geb&dudes, war zum damaligen Zeitpunkt die ge-
samte Immobilie in einem gepflegten Zustand. Aufgrund des Zeitablaufs zwischen
dem Datum der Bilder sowie dem Wertermittlungsstichtag wird lediglich ein Ab-
schlag von 5 % als Risiko-Abschlag vorgenommen.
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Zur Plausibilitatskontrolle und zur Anpassung des ermittelten vorldufigen Sachwer-
tes wurde beim Gutachterausschuss der Stadt Sinsheim eine Auskunft aus der
Kaufpreissammiung fir mit dem Wertermittiungsobjekt vergleichbare Objekte ein-
geholt. Es liegen insgesamt 10 Verkaufsféalle vergleichbarer Objekte aus dem Zeit-
raum von Januar 2024 bis August 2025 vor, wobei folgende Kriterien einbezogen
wurden:

- Gebaudeart, Ein- und Zweifamilienhduser

- Lage in der Stadt Sinsheim bzw. Ortsteil

- GrundstiicksgréRen vorwiegend zwischen 700 m? und 900 m?
- Bodenrichtwerte von € 300,-- bis € 350,--

- ursprungliche Baujahre zwischen 1965 und 1980

- modifizierte Baujahre zwischen 1972 bis 1982

- Restnutzungsdauer zwischen 28 und 37 Jahren

- Wohnflache 150 m? bis 228 m?, vorwiegend 200 m? +/- 10 m?
- Standardstufen zwischen 2,2 und 2,8

- Kostenkennwerte von 631 bis 794 €/ m? BGF

Insgesamt ergab sich bei der statistischen Auswertung der mir vorliegenden 10
Vergleichswerte ein durchschnittlicher Sachwertfaktor von 0,9 im Hinblick auf den
ermittelten Sachwert des Objekts. Auf die obigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

Das Wertermittlungsobjekt erfiilit die genannten Kriterien, so dass die vorliegenden

Vergleichswerte fur die Marktanpassung als reprasentativ und anwendbar angese-
hen werden kénnen.

8.6. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die gesetzliche Regelung findet sich in § 8 Abs. 3 ImmoWertV. Hierbei handelt es
sich um solche Merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde liegenden
Modellen abweichen.

Das Gebéaude entspricht nicht den aktuellen gesetzlichen Anforderungen des GEG,
Gebaude-Energie-Gesetz. GemaR Angaben im Energieausweis ist das Dach nicht
gedammt. Zudem wird das Gebaude nach einer Bedarfsermittlung mit der Energie-
Effizienzklasse G eingestuft, so dass mit erh6hten Heizkosten gerechnet werden
muss. Zur Anpassung an die gesetzlichen Standards sind zeitnah Investitionen er-
forderlich, die Gberschlagig mit € 30.000,-- angesetzt werden. Eventuelle Férder-
moglichkeiten sind nicht beriicksichtigt.

Zu bericksichtigen ist hier auch eine eventuelle Wertminderung wegen vorhande-
ner Mangel oder Schaden. Die an der Einzelgarage vorhandenen Feuchtigkeits-
schaden sind bereits im Ansatz des Zeitwertes beriicksichtigt.

Ferner sind Schaden in den Stutzmauern entlang der Stral3e sowie den Seiten des
Vorgartens vorhanden. Hierflr wird ein pauschaler Abschlag in Héhe von € 5.000,--
fur notwendige Arbeiten an den Mauern angesetzt.
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vorlaufiger Sachwert € 467.813,-
Wertminderung wegen dargesteliter

Mangel und Schéaden, Fassadendammung

Uberschlagig geschéatzt € 35.000,--
Sachwert € 432.813,--
Sachwert gerundet €  433.000,--

9. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der bei der AuRenbesichtigung erkennbare Zustand des
gesamten Objekts incl. der sichtbaren und in der Wertermittlung dargelegten Man-
gel und Schaden bericksichtigt. Beschrieben wurden die vorherrschende Ausstat-
tung des Gebaudes sowie der Wohnungen, soweit aus den Unterlagen sowie den
Ubermittelten Informationen nachvolliziehbar, die in Teilbereichen abweichen kann,
ohne dass dies einen Einfluss auf den Verkehrswert hat.

Bei der AuRenbesichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
der Standsicherheit des Gebaudes, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tieri-
sche oder pflanzliche Schadlinge im Holz oder Mauerwerk durchgefihrt. Ebenso
wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefiihrt. Bei
der Bewertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse unterstellt.
Fur den Fall des Vorliegens derartiger Altlasten wére der Verkehrswert gaf. zu kor-
rigieren.

Feststellungen vor Ort wurden insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von
Bedeutung sind. Untersuchungen, die eine Zerstérung der Bausubstanz erfordert
hatten, wurden nicht durchgefilhrt. Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder verdeck-
te Méngel sowie fir Mangel an nicht zugéanglichen Bauteilen muss daher ausge-
schlossen werden.

Vor Ort konnten keine Funktionspriifungen der technischen Anlagen und Einrich-
tungen durchgefihrt werden. Auch hier wird ordnungsgeméRe Funktionsfahigkeit
unterstellt.

GemaR Auskunft der Stadt Sinsheim liegen fir das Grundstiick keine Baulasten
bzw. Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet und auf

€ 433.000,--

in Worten: vierhundertdreiunddreiBigtausend EURO

geschétzt.
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Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
von aul3en, ohne Beisein Dritter sowie der zur Verfigung stehenden Unterlagen
vorgenommen.

Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhan-
dig und unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhalt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 13. Februar 2026

SLA - e 4./

Asttid S’prenger;Hé sche!
Diplom-Sachversténdige

10. Anlagen

- Baubeschreibung aus den Bauakten fir das Wohngebaude

- Baubeschreibung Doppelgarage

- Grundrisse Erd- und Kellergeschoss aus den Bauakten

- Grundriss Erdgeschoss mit Lage der Einzelgarage

- Grundriss Kellergeschoss mit aktueller Nutzung gemag Informationen des Mit-
eigentumers

- skizzierter Grundriss Dachgeschoss gemaR Informationen des Miteigentimers

- Grundriss Einzelgarage mit Kellergeschoss und Lage des Oltanks

- Schreiben Architekt zur Bauausfiihrung der Einzelgarage vom 01.09.1969

- Bodenrichtwertkarte aus BORIS-BW

- Ansichten und Schnitte aus den Bauakten

- Lageplan aus Geoportal Baden-Wirttemberg mit Einzeichnungen von Bauland-
flache und Mehrflache

- Auszug aus dem Bebauungsplan mit Baulinien und Baugrenzen

- Wohnflachenberechnung aus den Bauakten, ohne Keller und Dachgeschoss

- Energieausweis von 2023

- Ortsplan der Stadt Sinsheim, Ortsteil Eschelbach

- Fotodokumentation mit 14 Lichtbildern, einschlieBlich Deckblatt

Die Verkehrswertschatzung wurde in 2 Ausfertigungen in Papierform erstellt. Eine
weitere Ausfertigung wurde elektronisch im pdf-Format an das Amtsgericht Heidel-
berg Ubermittelt.

Die vorliegende Verkehrswertschatzung ist nur fiir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen
schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnerin.
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11. Fotodokumentation

Diverse Ansichten des Wohngebéaudes
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Eingang zur Hauptwohnung Eingang zur Einliegerwohnung

. L RPSEIEEHT |

Blick in den Garten, Durchgang an der Einzelgarage
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Einzelgarage, Feuchtigkeitsschdden am Dach
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Feuchtigkeitsschaden und Risse an den Mauersockeln im Bereich des Vorgartens
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3. Besondere konstruktive Merkmale Massiebau
(z. B. Massivbau, Holzhaus, Fertighaus)

4. Umbauter Raum (DIN 277) ; cbm
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ENERGIEAUSWEIS . wonngessuce

T e

i -

gemaR den §§ 79 ff. Novelle Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 °*

e ey e e e o= = e —— = S P R S

Giltigbis: 26.11.2033

T T T T

Gebiude

T T T T N -

Registriernummer BW-2023-004829803

T e . BT TS — T, T e

-Gdilmluyp Mehrfamilienhaus freistehend |

Adresse Am Kloster 28, 74889 Sinsheim i

Gebaudeteil *

Baujahr Gebsude 1967

Baujahr Wirmeerzeuger - 2019

Anzahl Wohnungen 2

Gebiudenutzfliche (A) 335,3 M2 | O nach § 82 GEG aus der Wohnfliche ermittelt

wmﬁr Heizol i

AR | igizd| 5.

Erneuerbare Energien )

s Siieve Sumeas e

Fepm— o S e o

e ol i Anzahi: Nichstes Filligkeitsdatum der Inspektion: !

Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig) I!
L.__ Energieausweises ® varmiet!.m_g!veruuf i {lndgr:a_ng_fireﬁe_fn_g}n e et e ) y

T »t Ei -t o

Hinweise zu den Angaben uber die energetlsche Qualit it des Gebdudes

1

b

Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingungen oder durch die
Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische Gebdudenutzfliche nach dem GEG, die sich in der Regel von den
aligemeinen Wohnflaichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen uberschiagige Vergleiche ermoglichen (Eriiuterungen - sighe Seite 5)
Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4)

@ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis), Die Ergebnisse sind auf Seite 2 |
dargestelit Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig

T

[0 Der Energicausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3
dargestelit

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch: @ Eigentumer O Aussteller

"L e e e

O Dem Energieausweis sind zusitzliche informationen zur energetischen Qualitit beigefugt (freiwillige Angabe)

P ——T T

=

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

2

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energ s beziehen sich auf das gesamte Wohngebidude oder den oben bezeichneten

Gebaudeteil. Der Er ist lediglich dafiir gedacht, einen Giberschligigen Vergleich von Gebiuden zu erméglichen i
- -— Tl e e - "l
Aussteller = BAFA-152417
. . g by S, e Wit
engiwo.de engiwo.de Norpert &
- ein Service der archaeus.digithl = o
aeus digital GmbH e
Dipl.-ing. Norbert Schnitzler im Hollergruna 3 ni s
Im Hollergrund 3 e 27.11.2023 Dipling N rmmg ,'«f{'rm,
28357 Bremen Datum Unterschrift des Ausstellers
"JDatum des GEG, gegeb falls des ang: Anderungig zum GEG  “nur im Fall des § 79 Abs. 2 Satz 2 GEG einzutragen  |Mehrfachangaben maglich
‘el Wir Baujahr der Ubergab i gen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEC
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gemiB den §§ 79 ff. Novelle Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 '

Berechneter Energiebedarf

T T

Energiebedarf des Gebaudes

Anforderungen gemaR GEG *:
Primarenergiebedarf

Treibhausgasemissionen 66,9 kg O -Aquivalent /(ma) Fiir Energiebedarfsrechnungen verwendete Verfahren:

Ist-Wert ' kWh/(m*a)  Anforderungswert = kWh/(m%a)

100 125 150 175

o

@ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

0 Verfahren nach DIN V 18599

O Regelung nach § 31 GEG (,Modelligebiudeverfahren”)
® Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Energetische Qualitit der Gebiudehille H',
Ist-Wert ' kWh/(m*a) Anforderungswert  kWh/(m3a) sommerlicher Wiarmeschutz (bei Neubau) * O eingehalten
P - q
Endenergiebedarf des Gebadudes (pricntangabe bei immobilienanzeigen] 213,6 wwh/(m2a)

e ————— T ——— e T

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien '

;————_—1 e
Vergleichswerte Endenergie * I

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wirme- und Kiltebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2
Nummer 3 GEG:

Anteil der
Deckungs- Pflichterfiil-
anteil [%] lung [%]

MaBnahmen zur Einsparung '

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Deckung des Wirme- und Kiltebedarfs
werden durch eine MaBnahme nach § 45 GEG oder als
Kombination gemiB § 34 Absatz 2 GEG erfillit.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in
Verbindung mit § 16 GEG sind eingehalten.

O MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination
gemiR § 34 Absatz 2 GEG: Die Anforderungen
nach § 16 GEGwerdenum = %
unterschritten.

Anteil der Pflichterfullung: %

S—— —

Erliuterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die
angegebenen Werte keine Rickschliisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (A,), die Im
Aligemeinen groer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

Jsiehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises  ‘Jnur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG  )nur bei Neubau

“JEFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Erfasster Energieverbrauch

I Energ‘leverbrauch.des Gebaudes

W

DT

Py, TE: L
150 175 200 233 >250

) 33 56 75 300 125

d 5l o
TR

*

Endenergieverbrauch des Gebiudes [Phichtangabe bei immobilienanzeigen] kWh(ma)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum : , | Mrimdr- | cnergieverbrauch A Anteil Heizu Klima-

e 2 R o o [kwh] - fwn] faktor
l O weitere Eintrige in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebiude, in denen die Warme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebiude

bereitgestellt wird.
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder

Q 5 00 125 150 100

V7,

WY

Nahwirme beheizten Gebaudes verglichen werden, ist
2u beachten, dass hier normalerweise ein um 15 bis
30% geringerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren
Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten Ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs
Quadratmeter Gebaudenutzfliche (A,) nach dem G

ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro

EG, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnfliche des Geb3udes. Der tatsichliche
sbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich Sndernden Nutzerverhaltens vom

")siehe Fuinate 1 auf Seite 1 des Energieausweises
"JEFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

‘Jgegebenenfalls auch Leerstandszuschidge, Warmwasser- oder Kiihipauschale in kWh
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gemiB den §§ 79 ff. Novelle Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.;

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung ]
= MaBnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind E maglich O nicht méglich

e T

o = fhreiwill ben)
in als Kosten pro
MaBnahmenbeschreibung in einzelnen :
Nr. | Bau-oder Anlagenteile Schritten - Zusammenhang | Einzel- | BeSchitate eingesparte
5¢ mit groBerer maB- Kilowatt-
Pl sz ; tionszeit e
1 | Dach Dammung des Daches O ]

O weitere Eintrage in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebiude dienen lediglich der information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind erhiltlich bei/unter:

|

I Ergidnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwilig) 1

"Jsiehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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gemaB den §§ 79 ff. Novelle Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 28

Erlduterungen 5

e

Angabe Gebaudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die 2u einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieausweises
4BemaB § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG).

Dies wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebiudeteil” deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dariber Informiert, wofiir und In welcher Art erneuerbare Energien genutzt werden, Bei Neubauten enthilt Seite 2 (Angaben zur Nutzung

ermeuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt.

Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebiudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten

Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Wiarmegewinne usw.)

berechnet. So ldsst sich die energetische Qualitit des Gebaudes unabhingig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage beurteilen, Insbesondere

wegen der standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsichlichen Energieverbrauch.

Primirenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primarenergiefaktoren auch

die so genannte Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietriger (z. B. Heizol, Gas. Strom,

erneuerbare Energien etc). Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die

Umwelt schonende Energienutzung.

Energetische Qualitit der Gebiudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeibertragende Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die

durchschnittliche energetische Qualitit aller warmeibertragenden Umfassungsflichen (AuBenwande. Decken, Fenster etc ) eines Gebaudes. Ein

kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem stelit das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen

Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebdudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regein berechnete, jahrlich benotigte Energiemenge fiir Heizung, Luftung und Warmwasserbereitung
an. £ wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und Ist ein indikator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner
Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Berucksichtigung der Energieveriuste zugefihrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige
Liiftung sichergestellt werden konnen. Ein kieiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben rur Nutzung ermneuerbarer Energien - Seite 2

Nach dem GEC missen Neubauten In bestimmtem Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wirme- und Kilteenergiebedarfs nutzen. In dem
Feld ,Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten emeuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am Warme-
und Kilteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichterfilllung abzulesen. Das Feld ,MaBnahmen zur Einsparung” wird ausgefilit, wenn die
Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz gemaB § 45 GEG erfullt
werden.

Endenergieverbrauch - Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung
oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt. Dabel werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der
einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten drtlichen Wetterdaten und
mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschiandweiten Mittelwert umgerechnet. So fithrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen
harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebiudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des
i Gebdudes und seiner Heitungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kinftig zu erwartenden
Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbesondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von der Lage der
Wohneinheiten im Gebiude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhingen.
Im Fall lingerer Leerstinde wird hierfur ein pauschaler Zuschlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. im Interesse der
Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch iiber eine Pauschale
berticksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen in
die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung” zu entnehmen,
Primdrenergieverbrauch - Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe von
Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager beriicksichtigen.

-Seite 2und 3
Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als aquivalente
Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.
Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3
Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Inmobilienanzeigen die In § 87 Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafiir erforderlichen Angaben
sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.
Vergleichswerte - Seite 2 und 3
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermitteite Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte dieses
Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebiude sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefihr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.

"Jsiehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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