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Kurfirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

im Zwangsversteigerungsverfahren

291/4.016 Miteigentumsanteil an dem mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiick (Flur-
stiick 4492/1) in 69151 Neckargemiind, Wiesenbacher StraBe 7/1, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an den Raumen im Keller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss sowie Spitzboden des Reihen-
endhauses im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an Terrasse,
Garten, Garage- bzw. Stellplatzflache im Aufteilungsplan jeweils mit Nummer 1 bezeichnet.

Der Verkehrswert der Miteigentumsanteile wurde zum Stichtag 22.05.2025
ermittelt mit rd.

496.000 €

1/15 Miteigentumsanteil an der Verkehrsflache, Wiesenbacher StraRe (Flurstlick 4492/2)

Der Verkehrswert der Miteigentumsanteile wurde zum Stichtag 22.05.2025
ermittelt mit rd.

5.500 €

Ausfertigung:
Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.
Das Gutachten wurde als pdf iber das elektronische Postfach tGbermittelt.
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1 Tabellarische Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen

3K9/25

Versteigerungsobjekt

291/4.016 Miteigentumsanteil an dem mit einem Ein-
familienhaus bebauten Grundsttick (Flurstiick 4492/1)
verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen
im Keller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss sowie Spitzbo-
den des Reihenendhauses im Aufteilungsplan mit Nr. 1
bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an Ter-
rasse, Garten, Garage- bzw. Stellplatzflache im Auftei-
lungsplan jeweils mit Nummer 1 bezeichnet, sowie dem
Sondernutzungsrecht an der mit "Zuweg G1-4" bezeich-
neten Wegflache.

1/15 Miteigentumsanteil an der Verkehrsflache, Wie-
senbacher StraRe (Flursttick 4492/2)

Objektadresse

Wiesenbacher StraRe 7/1, 69151 Neckargemiind

Katasterbezeichnung

Gemarkung Neckargemiind, Fist. 4492/1 Geb&ude und
Freiflache (GréRe 3692 m2)

Gemarkung Neckargemiind, Flst. 4492/2 Verkehrsfla-
che (GréRe 324 m?

Gesamtflache 4.016 m?
Baujahr 2019
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
mod. Restnutzungsdauer 74 Jahre
Auftragsdatum 30.05.2025
Wertermittlungsstichtag: 22.05.2025
Qualitatsstichtag 22.05.2025
Bodenwert Flst. 4492/1 91.300 €
Bodenwert Flst. 4492/2 5.500 €
Sachwertfaktor 1,10
Ergebnis der Sachwertermittiung 496.000 €
Liegenschaftszinssatz 2,25
Ergebnis der Ertragswertermittlung rd. 487.000 €
Verkehrswert — Flst. 4492/1 rd. 496.000 €
Verkehrswert — Flst. 4492/2 rd. 5.5000 €

Wiesenbacher StraRe 7/1, 69151 Neckargemiind
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Miteigentumsanteil an dem mit einem Einfamilienhaus bebau-
ten Grundstiick
Miteigentumsanteil an der Verkehrsfliche, Wiesenbacher
Stralle

Objektadresse: Wiesenbacher StraRe 7/1
69151 Neckargemiind

Grundbuchangaben: Grundbuch von Neckargemiind, Blatt 5063, Ifd. Nr. 1 und
Ifd. Nr. 2/zul
Katasterangaben: Gemarkung Neckargemiind, Flurstiick 4492/1, Flache 3692 m?

Gemarkung Neckargemuind, Flurstiick 4492/2, Flache 324 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Gutachtenauftrag GemaR Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg vom 22.05.2025

soll durch schriftliches Sachverstiandigengutachten der Ver-
kehrswert des Beschlagnahmeobjektes geschatzt werden.

Aktenzeichen des Gerichts 2K 9/25

Antragsteller / betreibende Glaubigerin:

Antragsgegner / Schuldner:

Wertermittlungsstichtag: 22.05.2025 Datum des Beschlusses

Qualitatsstichtag: 22.05.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 18.11.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Rlickschein vom 03.11.2026 fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Haus konnte nur von aulien besichtigt werde, hier war nur

der Eingangsbereich und der Bereich an der Giebelseite des
Hauses zu sehen. Der Garten mit Terrasse konnte nur von der
unteren StraRenseite eingesehen werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstandige, Frau Christine Glinz-Muth, traf gegen
15:45 Uhr am Objekt ein. Bis zum vorgesehenen Terminbeginn

Wiesenbacher StraRe 7/1, 69151 Neckargemiind GA_1364_2505 -3 K9/25 Seite 5 von 50
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In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

wurde der dulRere Bereich des Gebdudes in Augenschein ge-
nommen.

Im Zeitraum von 16:00 Uhr bis 16:15 Uhr wurde mehrfach ge-
klingelt; ein Offnen der Tiir erfolgte jedoch nicht. Nach einer
weiteren Wartezeit von etwa 15 Minuten wurde der Ortstermin
mangels Zutrittsmoglichkeit abgebrochen.

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
flgung gestellt:
e beglaubigter Grundbuchauszug vom 11.04.2025
wurden fir diese Gutachten-
erstellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informati-
onen zur Verfligung gestellt:
e Wirtschaftsplan
e Jahresabrechnungen von 2022, 2023 und 2024
Baubeschreibung
Planunterlagen
e Vertrage
o Teilungserklarung
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen beschafft:
o Flurkartenauszug
e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohnflachen
e Marktdatenableitungen
o Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
o Auskunft bei regionalen Maklern
e Unterlagen und Auskiinfte von der Stadt Neckargemiind
e Grundstlicksmarktbericht von Heidelberg, Mannheim und
Sinsheim als Anhaltspunkt
o Plausibilisierung durch Daten von Immobilien Scout
e Kontrollberechnung bei Price Hubble
e Kontrollberechnung bei Estimata

Wiesenbacher StraRe 7/1, 69151 Neckargemiind
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3  Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 Grofraumige Lage

Region / Einordnung:

Siedlungsstruktur und Stadtbild:

Wirtschaftsstruktur:

Infrastruktur und Standortbewertung:

Verkehrsanbindung:

Die Stadt Neckargemiind liegt im Rhein-Neckar-Kreis im Bundes-
land Baden-Wirttemberg und ist Teil der Metropolregion
Rhein-Neckar. Die Stadt befindet sich im oberen Neckartal nord-
Ostlich von Heidelberg und zahlt rund 13.300 Einwohner.
Aufgrund der rdumlichen Ndhe zum Oberzentrum Heidelberg
sowie zur wirtschaftlich starken Metropolregion Rhein-Neckar
profitiert der Standort von entsprechenden Arbeitsmarkt-, Inf-
rastruktur- und Nachfrageverflechtungen.

Die Stadt Neckargemiind verfiigt Gber einen historisch geprag-
ten Stadtkern sowie mehrere Ortsteile, darunter Dilsberg, M-
ckenloch und Waldhilsbach. Die Siedlungsstruktur ist iberwie-
gend durch Wohnnutzung gepragt. Ergdnzend bestehen lokal
orientierte Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe.

Das Stadtbild ist teilweise historisch gepragt und weist insbeson-
dere im Bereich des Ortsteils Dilsberg kulturell und touristisch
bedeutsame Baustrukturen auf.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt ist durch mittelstandische Be-
triebe, Handwerksunternehmen sowie Dienstleistungsbetriebe
gepragt. Aufgrund der Nahe zum Oberzentrum Heidelberg be-
stehen enge wirtschaftliche Verflechtungen innerhalb der Met-
ropolregion Rhein-Neckar.

Die Lage innerhalb einer wirtschaftlich starken Region flihrt zu
stabilen Nachfrageimpulsen, insbesondere in den Bereichen
Einzelhandel, Gastronomie und Tourismus.

Die kommunale Infrastruktur kann insgesamt als gut ausgebaut
bezeichnet werden. Es besteht ein ausreichendes Angebot an
Bildungs-, Versorgungs- und kulturellen Einrichtungen.

Unter Beriicksichtigung der regionalen Einbindung, der Ver-
kehrsanbindung sowie der vorhandenen Infrastruktur ist der
Standort insgesamt als stabil einzustufen. Langfristig kann von
einer weiterhin positiven Standortentwicklung ausgegangen
werden.

Die verkehrliche Anbindung des Standortes ist insgesamt als gut
zu bewerten. Der Bahnhof Neckargemiind befindet sich in einer
Entfernung von etwa 1,3 km zum Bewertungsobjekt und stellt
einen regionalen Verkehrsknotenpunkt dar. Von hier bestehen
regelmaRige S-Bahn- und Regionalbahnverbindungen unter an-
derem in Richtung Heidelberg, Mannheim, Mosbach und Bad
Friedrichshall.

Der Anschluss an das Uiberregionale StraRennetz erfolgt liber die
BundesstraRen B 37 und B 45. Uber diese bestehen Verbindun-
gen zu den Autobahnen A 5 (Frankfurt—Karlsruhe), A 6 (Mann-
heim—Heilbronn) sowie A 656 (Heidelberg—Mannheim). Die Au-
tobahn A 6 ist in etwa 20 Minuten Fahrzeit erreichbar.

Wiesenbacher StraRe 7/1, 69151 Neckargemiind
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demografische Struktur:

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(siehe auch Abbildung 1)

Die nachstgelegenen internationalen Flughafen sind der Flugha-
fen Frankfurt am Main (ca. 95 km) sowie der Flughafen Stuttgart
(ca. 130 km).

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Neckargemind zeigt in
den vergangenen Jahren eine insgesamt stabile bis leicht posi-
tive Tendenz, die insbesondere durch Zuziige gepragt ist. Die
Einwohnerzahl betragt zum Stand 2023 rund 13.368 Personen.

Das Durchschnittsalter der Bevélkerung liegt bei etwa 46,3 Jah-
ren und damit Gber dem bundesweiten Durchschnitt. Dies deu-
tet auf eine altere Bevolkerungsstruktur hin, die zugleich auf
eine stabile Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt hinweisen
kann.

Die Altersstruktur stellt sich wie folgt dar: Der Anteil, der unter
18-Jahrigen liegt bei rund 17 %, der Anteil der 18- bis 65-Jahri-
gen bei etwa 58 %. Die Bevolkerungsgruppe ab 65 Jahren macht
rund 25 % der Gesamtbevolkerung aus. Insgesamt zeigt sich da-
mit eine weitgehend ausgewogene Altersstruktur mit einer
leichten Schwerpunktverlagerung in die mittleren und héheren
Altersgruppen.

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe lasst sich aus den vorlie-
genden Altersstrukturmerkmalen und dem erhohten Durch-
schnittsalter ableiten. Es ist von einer Mischung aus familienori-
entierten Haushalten sowie Ein- und Zweipersonenhaushalten
auszugehen. Konkrete statistische Angaben zur durchschnittli-
chen HaushaltsgroBe liegen fiir Neckargemiind nicht unmittel-
bar vor; erfahrungsgemall bewegen sich vergleichbare Stadte
innerhalb der Metropolregion Rhein-Neckar in einem Bereich
von etwa 2,2 bis 2,4 Personen je Haushalt.

Der Anteil auslandischer Einwohner betragt etwa 14,9 % der Ge-
samtbevodlkerung und liegt damit in etwa auf dem Niveau des
Rhein-Neckar-Kreises. Dies weist auf eine gewisse internatio-
nale Bevolkerungsstruktur hin.

Insgesamt verfligt Neckargemiind Uiber eine stabile demografi-
sche Struktur mit einem ausgewogenen Verhaltnis unterschied-
licher Altersgruppen. Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht kann
daraus eine kontinuierliche Nachfrage nach Wohnraum unter-
schiedlicher GroRe und Ausprdagung abgeleitet werden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich an der Wiesenbacher
StraRe im 6stlichen Stadtbereich von Neckargemiind. Die Wie-
senbacher StralRe ist als KreisstraRe klassifiziert und Gbernimmt
eine ortliche Verbindungsfunktion innerhalb des Stadtgebietes
sowie zu den umliegenden Gemeinden. Entsprechend ist mit ei-
nem regelmafigen Verkehrsaufkommen zu rechnen.

Die Bebauung entlang der Wiesenbacher StraRe sowie im nahe-
ren Umfeld ist Gberwiegend durch Wohnnutzung gepréagt. Es fin-
den sich vor allem Ein- und Mehrfamilienhauser unterschiedli-
cher Baujahre. Vereinzelt sind kleinere gewerbliche Nutzungen
sowie dienstleistungsorientierte Betriebe vorhanden.

Im nordostlich angrenzenden Bereich befinden sich schulische
Einrichtungen mit den dazugehérigen Gebduden und

Wiesenbacher StraRe 7/1, 69151 Neckargemiind
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Topografie:

Abbildung 1: 1

Freiflachen. Dadurch weist das ndhere Umfeld teilweise eine ge-
mischte Nutzungsstruktur mit Wohnnutzung und 6ffentlichen
Einrichtungen auf.

Die Bebauung erfolgt liberwiegend in offener Bauweise mit Ge-
bauden von in der Regel ein bis drei Vollgeschossen. Insgesamt
ist das Umfeld Uberwiegend wohnwirtschaftlich gepragt.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in unmittelbarer Lage zur Wie-
senbacher StralRe (K 4163), Ubergehend in die Julius-Menzer-
StraRe (K 4163) - alter Postweg und grenzt im Wesentlichen an
zwei Seiten an diese KreisstraBe an. Zudem verlauft im ndheren
Umfeld eine Bahnlinie (Neckartalbahn). Aus dieser Lagekonstel-
lation kénnen Beeintrachtigungen durch Verkehrs- und Schie-
nenlarm resultieren.

Die genannten lagebedingten Einfllisse wurden bei der Boden-
wertermittlung bertcksichtigt.

von der StralRe abfallend;
Garten mit Nord-Ost Ausrichtung.

Nahversorgung
e @ Einkaufen

@ Bidung
@ Freizeit

Ne

|

o Gastronomie
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o .g - @ Gesundheit
—
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3.2  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

3.4 Offentlich-rechtliche Situation

3.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Uberortliche VerbindungsstralRe (K 4163);
StraBe mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

GemaR schriftlicher Auskunft vom 30.12.2025 ( ,
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis) ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

Das Flurstiick ist zwar im Altlastenkataster verzeichnet, jedoch
liegt nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht
vor. (Siehe Anlage 6)

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug
11.04.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Neckarge-
miind, Blatt 5063, folgende Eintragung:

diverse Grunddienstbarkeiten sowie die Zwangsversteigerung

(siehe Anlage 5)

vom

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

(schriftliche Auskunft , Sachgebiet Bauleitpla-
nung, Bauordnung und stadtebauliche Sonderprojekte vom
18.12.2025)

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.
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3.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
GRZ  =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =1,2 (Geschossflachenzahl)

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Grundstiick liegt nicht im Bereich einer Erhaltungssatzung
(schriftliche Auskunft , Sachgebiet Bauleitpla-
nung, Bauordnung und stadtebauliche Sonderprojekte vom
18.12.2025)

Verfligungs- und Veranderungssperre: Es ist nichts bekannt, dass das Bewertungsgrundstiick einer Ver-
anderungssperre nach § 14 BauGB unterliegt
(schriftliche Auskunft , Sachgebiet Bauleitpla-
nung, Bauordnung und stddtebauliche Sonderprojekte vom
18.12.2025)

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

(schriftliche Auskunft , Sachgebiet Bauleitpla-
nung, Bauordnung und stadtebauliche Sonderprojekte vom
18.12.2025)

3.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

3.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstilicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: (schriftliche Auskunft , Sachgebiet Bauleitpla-
nung, Bauordnung und stadtebauliche Sonderprojekte vom
18.12.2025)

Wiesenbacher StraRe 7/1, 69151 Neckargemiind GA_1364_2505 -3 K9/25 Seite 11 von 50



Christine Glinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

4 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

4.1 Grundstiick und Eigentumsverhiltnisse

Das Bewertungsobjekt ist Teil einer nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilten Reihenhaus-
anlage.

Das Wohnungseigentum besteht aus einem Miteigentumsanteil am Grundstiick Flst.-Nr. 4492/1, verbun-
den mit dem Sondereigentum an den Rdumen eines Reihenhauses (Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss).
Wirtschaftlich handelt es sich hierbei um eine Eigentumseinheit mit Einfamilienhauscharakter.

Den jeweiligen Einheiten sind Sondernutzungsrechte an Freiflachen einschlieRlich Terrassen sowie an Gara-
gen- und Stellplatzflachen zugeordnet. Diese Flachen stehen im Gemeinschaftseigentum und sind nicht Be-
standteil des Sondereigentums.

Neben dem eigentlichen Baugrundstiick besteht ein separates Grundstlick Flst.-Nr. 4492/2, welches im
Grundbuch als Verkehrsflache ausgewiesen ist und der inneren ErschlieBung der Reihenhausanlage dient.
Mit jeder Eigentumseinheit ist ein Miteigentumsanteil von 1/15 an diesem Grundstiick verbunden. Die Fla-
che dient ausschlieRlich der Zufahrt zu den Stellplatzen und Garagen der Reihenhausanlage und ist eigen-
standig im Grundbuch gefiihrt.

4.2 Beschreibung der Baulichen Anlage

Bei dem Gebdude handelt es sich um ein Reihenendhaus, errichtet im Jahr 2019 in massiver Bauweise.
Das Gebaude verfiigt Gber Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss sowie ein ausgebautes Dachge-
schoss. Die Wohnfliche betragt rund 131 m2.

Die AuBenwande der Wohngeschosse sind in Mauerwerksbauweise ausgefiihrt und mit einem minerali-
schen AulRenputz versehen. Das Gebaude wird durch ein Satteldach mit Betondachsteinen abgeschlossen.
Die Fenster sind als isolierverglaste Kunststofffenster mit Rollladen ausgefiihrt. Die Beheizung erfolgt iber
eine Luft-Wasser-Warmepumpe mit FuBbodenheizung in den Wohngeschossen.

Die InnenerschlieBung erfolgt liber eine offene Stahl-Holz-Treppenkonstruktion. Die Innenwande sind tber-
wiegend verputzt bzw. gespachtelt. Die Ausstattung entspricht insgesamt einem zeitgemaRen Neubau-
bzw. neubaudhnlichen Standard.

Zum Objekt gehoren eine Garage sowie ein Stellplatz.

Die vorstehenden Angaben zur Bauweise und Ausstattung beruhen im Wesentlichen auf der vorliegenden
Baubeschreibung sowie auf den im Rahmen der AulRenbesichtigung getroffenen Feststellungen.

4.3 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Die AulRenanlagen der Reihenhausanlage stehen Gberwiegend im gemeinschaftlichen Eigentum. Den jewei-
ligen Einheiten sind gemaR Teilungserklarung Sondernutzungsrechte an den angrenzenden Freiflachen ein-
schlieflich der Terrassen sowie an den Garagen- bzw. Stellplatzflachen zugeordnet.

Die Herstellung der AuBenanlagen umfasst gemall Baubeschreibung im Wesentlichen befestigte Hauszu-
gangswege und Terrassenflachen in Betonpflastersteinen sowie befestigte Stellplatzflachen. Gartnerische
Gestaltung, Einfriedungen sowie landschaftsgartnerische Arbeiten gehdren nicht zum urspriinglichen Leis-
tungsumfang des Bautragers.

Zum Wertermittlungsstichtag waren die seitlichen und riickwartigen AuRenanlagen der bewerteten Einheit
teilweise noch nicht fertiggestellt.

Die Angaben zu den Aullenanlagen beruhen im Wesentlichen auf der vorliegenden Baubeschreibung sowie
auf den im Rahmen der AuRenbesichtigung getroffenen Feststellungen.

4.4 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Reihenhausanlage vermittelt insgesamt einen gepflegten und dem Baujahr entsprechenden Eindruck.
Die Gebaude sind einheitlich gestaltet und befinden sich aufgrund des jungen Alters in einem neuwertigen
Zustand. Hinweise auf einen allgemeinen Instandhaltungsstau waren im Rahmen der AuRenbesichtigung
nicht erkennbar.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 291/4.016 Miteigentumsanteil an dem mit einem Einfamilien-
haus bebauten Grundstiick (Flurstiick 4492/1) in 69151 Neckargemiind, Wiesenbacher StraRe 7/1, verbun-
den mit dem Sondereigentum an den Rdumen im Keller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss sowie Spitzboden
des Reihenendhauses im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an Ter-
rasse, Garten, Garage- bzw. Stellplatzflache im Aufteilungsplan jeweils mit Nummer 1 bezeichnet, das Son-
dernutzungsrecht an der mit "Zuweg G1-4" bezeichneten Wegflache sowie

1/15 Miteigentumsanteil an der Verkehrsfliche, Wiesenbacher StraRe (Flurstiick 4492/2)

zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 ermittelt:
Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts:

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Neckargemiind - Blatt 5063

Lfd. Nr. 1 Flurstiick: 4492/1 GroRe: 3692 m?
Lfd.Nr.2/zul Flurstiick: 4492/2 GroRe: 324 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich rechtlich um Teileigentum. Tatsachlich stellt sich die bauliche
Situation jedoch als Reihenendhaus dar, das seiner Art nach Gberwiegend zur Eigennutzung bestimmt ist.
Eine nachhaltige, vorrangig ertragsorientierte Nutzung steht somit nicht im Vordergrund.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstdnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese liblicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufllenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode,
bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Die malRgebliche Wertermittlung erfolgt daher im Sachwertverfahren; das Ergebnis des Ertragswertverfah-
rens wird ausschliefSlich zur Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes herangezogen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut
ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat

Wiesenbacher StraRe 7/1, 69151 Neckargemiind GA_1364_2505 -3 K9/25 Seite 13 von 50



Christine Glinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MalS der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemald zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumaéngel und Bauschdaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgrolRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststdandig verwertbar sind.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstick.

5.4 Bodenwertermittlung (Gebiude und Freifliche) Flurstiick 4492/1

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt (mittlere Lage) 360,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =  22.05.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 3.692m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 360,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stlick
Stichtag 01.01.2025 22.05.2025 X 1,000 El
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Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage einfache Lage X 0,950 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 342,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 3.692 m? x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 342,00 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 342,00 €/m?
Flache x  3.692 m?
beitragsfreier Bodenwert =1.262.664,00 €
rd. 1.260.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Flurstlicks 4492/1betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 insge-
samt 1.260.000,00 €.

5.4.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungs-
stichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einer durch Verkehrsimmissionen vorbelasteten Wohnlage. Die
Bahnlinie verlauft in einer Entfernung von ca. 60 m. Zusatzlich befindet sich eine starker frequentierte StraRe
im ndheren Umfeld.

Es ist daher von regelmaRig auftretenden Gerauschimmissionen durch Schienen- und StraRenverkehr auszu-
gehen. Auch bei Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Grenzwerte stellt dies gegeniber durchschnittlichen
Wohnlagen eine erhohte Belastung dar. Nach der Erfahrung des ortlichen Grundstiicksmarktes reagieren
Marktteilnehmer auf eine solche Lagekonstellation regelmaRig mit Preisabschlagen.

Weiterhin sind Terrasse und Garten nach Nord-Ost ausgerichtet. Dadurch ist die Besonnung des AuRenwohn-
bereichs im Vergleich zu marktpraferierten Siid- oder Siidwestlagen eingeschrankt. Die Hauptnutzungszeiten
am Nachmittag und Abend sind daher nur eingeschrankt sonnenbeglinstigt.

Da bei Reihenendhausern der AuBenbereich einen wesentlichen wertbildenden Faktor darstellt, fihrt die
Kombination aus:

e erhohter Verkehrslarmbelastung
e zusatzlicher StraRenimmission
e eingeschrankter Besonnung des Gartens

zu einer unterdurchschnittlichen Wohn- und Aufenthaltsqualitat im AuBenbereich, verglichen mit anderen
Grundstiicken der geleichen Bodenrichtwertzone

Unter Bericksichtigung der Marktreaktion erscheint ein pauschaler Abschlag vom Bodenwert in Hohe von
5 % als sachgerecht und marktiblich.
5.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 291/4.016) des zu
bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
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Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil
flr die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 1.260.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 1.260.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 291/4.016
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 91.299,80 €
Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 91.299,80 €
rd. 91.300,00 €

Der anteilige Bodenwert des Flurstiicks 4492/1 betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2025
91.300,00 €.

5.5 Bodenwertermittlung Verkehrsfldche (Flurstiick 4492/2)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt (mittlere Lage) 360,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 22.05.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 324 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 360,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick
Stichtag 01.01.2025 22.05.2025 X 1,000 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage einfache Lage X 1,000 E2
360,00 €/m?

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag
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Nutzbarkeit Wohnbauflache Verkehrsflache X 0,70 E3
angepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 252,00 €/m?

Fliche (m?2) keine Angabe 324 x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 252,00 €/m?

richtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 252,00 €/m?

Fliche X 324 m?

beitragsfreier Bodenwert = 81.648,00 €/m?

Der beitragsfreie Bodenwert des Flurstiicks 4492/2 betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025
insgesamt rd. 82.000,00 €.

5.5.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungs-
stichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2
Fir die als Verkehrsflache ausgewiesene Teilflaiche wird kein zusatzlicher Lageabschlag wegen der Nahe zur
Bahnlinie und zur StraRe vorgenommen.

Die Flache dient ausschlieBlich der Zufahrt zu den Stellplatzen und weist keine Aufenthalts- oder Wohn-
funktion auf. Immissionseinwirkungen durch StralRen- oder Schienenverkehr beeinflussen daher die Nutz-
barkeit dieser Flache nicht in gleicher Weise wie bei Wohnbauflachen.

Eine entsprechende Lagekorrektur erscheint sachverstandig daher nicht erforderlich.

E3

Ein Teilbereich des Bewertungsgrundsticks ist als eigenstandiges Flurstiick im Grundbuch als Verkehrsfla-
che ausgewiesen und dient ausschlieBlich der Zufahrt zu den auf dem Grundstiick befindlichen Stellplatzen.
Eine eigenstdndige bauliche Nutzung dieser Flache ist nicht moglich.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf baulich nutzbare Wohnbaugrundstilicke der Bodenrichtwertzone. Auf-
grund der eingeschrankten Nutzbarkeit und der funktionalen Verwendung als private Zufahrtsflache ist eine
Anpassung erforderlich.

Der Bodenwert dieser Teilflache wird daher mit 70 % des Bodenrichtwerts (30 % Abschlag) angesetzt.

5.5.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Miteigentumsanteils

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/15) des zu bewer-
tenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des
zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil flir die Ertrags-
und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 82.000,00 €

Zu-/ Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert 82.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 1/15
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vorlaufiger anteiliger Bodenwert 5.466,67 €
Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 5.466,67 €

rd. 5.500,00 €

Der anteilige Bodenwert des Flurstiicks 4492/2 betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 5.500,00 €.
5.6 Sachwertermittiung

5.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 -39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebadude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemall § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

5.6.2 Erldauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
fliche (m?) des (Norm)Gebzudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebdude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
ndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder , €/m? Wohnflache” des Geb3dudes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhiltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Re-
gionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemdRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv ver-
jungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kén-
nen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuRBenanlagen

Dies sind auRRerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstticks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
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den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fiir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.6.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 792,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfliche (BGF) 254,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr
2010

201.168,00 €

Baupreisindex (BP1) 22.05.2025 (2010 = 100) 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 376.586,50 €
Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag

376.586,50 €

Alterswertminderung
Modell

e Gesamtnutzungsdauer (GND)
e Restnutzungsdauer (RND)

e prozentual

e Faktor

linear
80 Jahre
74 Jahre

7,50 %
0,925

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Herstellungs-
kosten

348.342,51 €

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert)

8.500,00 €

anteilig mit

100 %

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

356.842,51 €

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBRenanlagen) des

Teileigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anla- +

gen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger anteiliger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge

marktangepasster vorldufiger anteiliger Sachwert des Teileigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert des Teileigentums

5.6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

356.842,51 €

17.842,13 €

374.684,64 €
+ 91.300,00 €

465.984,64 €
x 1,10
- 0,00 €

= 512.583,10 €
- 16.921,06 €

= 495.662,04 €
rd. 496.000,00 €

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir

anhand der Pldane durchgefiihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
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der NHK ist aus der ImmoWertV Anlage 4 enthnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebadude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 0,0 0,00
3 785,00 95,5 749,68
4 945,00 4,5 42,53
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 792,21
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

792,21 €/m? BGF
rd. 792,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebéaude: Einfamilienhaus

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) Zeitwert
Terrasse 1.500,00 €
Fertiggarage 7.000,00 €

Summe 8.500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig ge-
schatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
rlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger anteiliger

Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte 17.842,13 €
insg. (356.842,51 €)

Summe 17.842,13 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das 2019 errichtete Gebdude wurde auf Grund des Baujahres nicht modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebadudealter (2025 — 2019 = 6 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 6 Jahre =) 74 Jahren

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der vorldufige Sachwert ist gemal § 36 ImmoWertV an die Verhaltnisse des Grundstiicksmarktes anzupas-
sen.

Fir die Gemeinde Neckargemiind liegen keine veroffentlichten Sachwertfaktoren des ortlich zustdandigen
Gutachterausschusses  vor. Daher  wurden zur Ableitung des  Marktanpassungsfaktors
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Grundstiicksmarktberichte benachbarter Gutachterausschiisse im Rhein-Neckar-Raum sowie lberregionale
Marktdaten (u. a. Sprengnetter Marktdaten) ausgewertet.

Die dort veroffentlichten Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser bewegen sich iberwiegend in
einer Bandbreite von etwa 1,0 bis 1,25.

Unter Berticksichtigung der Lage von Neckargemiind im Einflussbereich des Verdichtungsraums Heidelberg
sowie der aktuellen Marktsituation erscheint ein Sachwertfaktor von 1,1 als sachgerecht und markttblich.
Der gewahlte Faktor liegt im unteren Bereich der regional beobachteten Bandbreite

Das Ergebnis wurde zusatzlich anhand aktueller Angebotspreise vergleichbarer Objekte plausibilisiert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bericksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebadudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforder-
licher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerech-
net.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten

e  Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung -8.921,06 €
-2,50 % von 356.842,51 €

e  Wertbeeinflussung wegen teilweise unfertiger Au- -8.000,00 €
Renanlage

Summe -16.921,06 €

El: Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts war nicht moglich. Der bauliche Zustand der Innenrdaume so-
wie die Ausfiihrung der technischen Gebaudeausstattung konnten daher nicht Gberprift werden.

Das Gebdude wurde im Jahr 2019 errichtet und befindet sich damit im neuwertigen Altersbereich. Altersbe-
dingte Abnutzungserscheinungen oder ein typischer Instandhaltungsstau sind aufgrund des geringen Gebau-
dealters regelmaRig nicht zu erwarten. Konkrete Hinweise auf substanzielle Schaden liegen nach dem aulie-
ren Eindruck nicht vor.

Das Gebdude machte im Rahmen der AuRenbesichtigung einen insgesamt gepflegten Eindruck. Die Gebau-
dehiille, der Eingangsbereich sowie die Zuwegung und Haustiire befanden sich augenscheinlich in einem ord-
nungsgemaRen Zustand. Hinweise auf auBergewdhnliche bauliche Mangel waren duRerlich nicht erkennbar.
Die noch nicht vollstandig fertiggestellten AuRenanlagen bleiben hiervon unberiihrt und wurden gesondert
berilicksichtigt.

Gleichwohl verbleibt aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung eine Bewertungsunsicherheit hinsichtlich
moglicher nicht erkennbarer Mangel oder Abweichungen vom (blichen Ausstattungsstandard.

Zur Berlicksichtigung dieses Unsicherheitsfaktors wird gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV ein pauschaler Abschlag
in Hohe von 2,5 % angesetzt. Der gewahlte Prozentsatz bewegt sich im unteren Bereich der in der
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gerichtlichen Bewertungspraxis (blichen Bandbreite bei neuwertigen Wohngebauden. Der Abschlag wird
ausschlieRlich auf den Gebaudesachwert angewendet, da sich die Unsicherheit infolge der fehlenden Innen-
besichtigung nur auf den Gebaudezustand und nicht auf den Bodenwert bezieht.

E2: Wertbeeinflussung wegen teilweise unfertiger AuBenanlagen

Die seitlichen und riickwartigen AulRenanlagen des Grundstiicks sind nicht vollstandig fertiggestellt. Die Fla-
chen sind iberwiegend lediglich mit Unkrautvlies abgedeckt; eine Rasenanlage, gartnerische Gestaltung so-
wie eine Einfriedung sind nicht vorhanden. Die Terrassenbefestigung konnte im Rahmen der AuRenbesichti-
gung nicht eindeutig festgestellt werden, wird jedoch aufgrund des Ublichen Leistungsumfangs des Bautra-
gers als grundsatzlich hergestellt unterstellt.

Die teilweise fehlende Fertigstellung stellt ein besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal gemaR §
8 Abs. 3 ImmoWertV dar. Die zur Herstellung eines einfachen, marktiiblichen Zustands erforderlichen Kosten
werden Uberschldgig auf 8.000 € geschatzt. Der Kostenansatz orientiert sich an marktiblichen Herstellungs-
kosten einfacher Gartenanlagen und wird entsprechend wertmindernd beriicksichtigt.

5.7 Ertragswertermittlung

5.7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschliefRlich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzlglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert sachgemalfd zu berlicksichtigen.
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Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.

5.7.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als markt-
Ublich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
tblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Gbliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaRe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
waghis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Siehe Sachwertermittlung
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)
Siehe Sachwertermittlung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe Sachwertermittlung

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)
Siehe Sachwertermittlung

5.7.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2)/ (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. Stlick (€) (€)
Wohnhaus 1 Wohnen EG, OG, DG 131,12 9,70 1.271,86 15.262,32
Garage 2 1 50,00 600,00
Stellplatz 3 1 - 30,00 360,00
Summe 131,12 1.351,86 16.222,32
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jihrlichen Nettokaltmieten) 16.222,32 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.670,45 €
jahrlicher Reinertrag = 13.551,87 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,25 % von 91.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.054,25 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.497,62 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=2,25 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 74 Jahren Restnutzungsdauer X 35,879
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 412.523,11 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 91.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 503.823,11 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Teileigentums = 503.823,11 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 16.921,06 €
Ertragswert des Teileigentums = 486.902,05 €
rd. 487.000,00 €
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5.7.4 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Siehe Sachwertermittlung

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten flir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet
und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Ein qualifizierter Mietspiegel fir Neckargemiind liegt nicht vor. Zur Ableitung der marktiiblichen Miete wur-
den daher veroffentlichte Angebotsmieten aus Immobilienmarktportalen sowie regionale Marktdaten her-
angezogen.

e aus dem Mietspiegel vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

Unter Berlicksichtigung dieser Marktdaten sowie der objektspezifischen Lageeinflisse (insbesondere Nahe
zur Bahnlinie und zu einer starker frequentierten StralRe) und der iberdurchschnittlichen Wohnflache (131
m?; erfahrungsgemaR geringerer €/m2-Ansatz bei groReren Wohnungen) wird fiir die Wohnflache eine Miete
von 9,70 €/m? angesetzt. Der Wert liegt damit im unteren Bereich der marktublichen Bandbreite.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 131,00 m? x 14,00 1.834,00 €
€/m?
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 298,07 €
Summe 2.644,07 €
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Liegenschaftszinssatz

Mangels veroffentlichter Liegenschaftszinssatze fiir Neckargemiind wird der Liegenschaftszinssatz aus verof-
fentlichten Marktdaten vergleichbarer Teilméarkte abgeleitet.

e verfligbare Angaben des zustandigen Gutachterausschusses (Sinsheim)

e eigene Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

e lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

Unter Beriicksichtigung der Objektart und GroRBenklasse wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,25 % als markt-
Ublich angesetzt.”

Gesamtnutzungsdauer
Siehe Sachwertverfahren

Restnutzungsdauer
Siehe Sachwertverfahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

Siehe Sachwertverfahren
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5.8 Verkehrswert — Flurstiick 4492/1 — Gebiude und Freifliche

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (iblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 496.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 487.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 291/4.016 Miteigentumsanteil an dem mit einem Einfamilienhaus bebauten
Grundstick (Flurstiick 4492/1) in 69151 Neckargemiind, Wiesenbacher StraRe 7/1, verbunden mit dem
Sondereigentum an den Rdumen im Keller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss sowie Spitzboden des Reihenend-
hauses im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an Terrasse, Garten, Ga-
rage- bzw. Stellplatzflache im Aufteilungsplan jeweils mit Nummer 1 bezeichnet.

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr. Flurstlick
Lfd. Neckargemuind 5063 1 4492/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 bewertet mit rd.

496.000 €

in Worten: vierhundertsechsundneunzigtausend Euro

5.9 Verkehrswert — Flurstiick 4492/2 — Verkehrsflache

Unbebaute Grundstiicke werden (iblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichs-
wert orientieren. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung heran-
gezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Verkehrswert fir den 1/15 Miteigentumsanteil an der Verkehrsfldche, Wiesenbacher StraRe

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr. Flurstlick
Neckargemiind 5063 2/zu 1 4492/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 bewertet mit rd.

5.500 €

in Worten: fiinftausendfiinfhundert Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 18.11.2025 besichtigt.
Das Gutachten wurde von mir selbst erstellt.

Der Sachverstidndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Eppingen, den 26.02.2026

C2 o0z

Christine Gliinz-Muth

- Zertifizierte Sachverstdandige (esA)

- Dozentin der europdische Sachverstandigen Akademie Leipzig
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief8lich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Man-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflillung die ordnungsgemaBe Durchfiihrung des Vertrages Giberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auf-
tragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 250.000 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg

BGB:

Blrgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsti-
cken

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung liber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] www.reguvis.de/xaver/wertermittlerportal

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 02.02.2026) erstellt.
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6.4 Links

https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/altlasten
https://www.neckargemuend.de/start/wirtschaft/laermaktionsplanung.html
https://www.service-bw.de/zufi/leistungen/1121?plz=71723&ags=08118021#title
https://de.wikipedia.org/wiki/Neckargem%C3%BCnd
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de
https://www.imv-online.de/login.php

https://pricehubble.com/de/

https://www.reguvis.de/xaver/wertermittlerportal/start.xav?auth=forminner#__wertermittlerpor-
tal__%2F%2F*%5B%40attr_id%3D%27wertermittlerportal_Startseite_StartseitePor-
tal%27%5D 1728450985911

https://marktdatenshop.sprengnetter.de/SIMarktdatenShop/faces/serviceauswahl.xhtml

https://www.google.de/maps/place/Wiesenbacher+Str.+7,+69151+Neckar-
gem%C3%BCnd/@49.3919808,8.8004359,281m/data=!3m1!1e3!4m15!1m8!3m7!1s0x4797eae38c03f639:
0x836716115c¢60387d!2sWiesenbacher+Str.,+69151+Neckar-
gem%C3%BCnd!3b1!18m2!3d49.382978814d8.8022888!165%2Fg%2F1tdyk4v8!3m5!11s0x4797eafbd9aefad:
0x36e23a7b4679f70d!8m2!3d49.3915589!4d8.8019876!165%2Fg%2F11c43x26wd?entry=ttu&g _ep=EgoyM
DI2ZMDMwMi4wIKXMDSoASAFQAW%3D%3D

https://www-genesis.destatis.de/datenbank/online
https://www.geoportal-bw.de/#/(sidenav:search-results/Wiesenbacher%20Str.%207%2F1%20Nec)

https://www.immobilienscout24.de/immobilienpreise/baden-wuerttemberg/rhein-neckar-kreis/neckarge-
muend/mietspiegel?utm_source=chatgpt.com&mapCen-
ter=49.392466%2C8.82291%2C13.009187443129775

https://www.immoportal.com/mietspiegel/neckargemuend?utm_source=chatgpt.com
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=immobilienmarktbericht
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/
https://www.heidelberg.de/hd,Lde/HD/Rathaus/Gutachterausschuss.html
https://www.mannheim.de/de/stadt-gestalten/planen-bauen/gutachterausschuss

https://www.sinsheim.de/leben-wohnen/bauen-wohnen/gutachterausschuss

Weitere Links siehe FuRnoten
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraRenkarte
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 4: Auszug aus dem Bebauungsplan
Anlage 5: Grundbuchauszug - auszugsweise
Anlage 6: Auskunft zu Altlasten

Anlage 7: Fotodokumentation

Anlage 8: Grundrisse und Schnitt
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan 3
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte *
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Anlage 4: Auszug aus dem Bebauungsplan

Seite 1von 1

Bebauungsplan "Sudostliche Ortserweiterung - VI. Teilanderung"”
Satzungsfassung

Planzeichenerkldrung

Art der baulichen Nutzung
{59 Abs. 1 Nr. 1 BawB3B. § 8 BauNvO)

= C
Allgememes Wohnpetiet
A

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen:
{59 Abs_ 1 Nr. 2 BauGE, § 22 und 23 BRuNVO)

munmmnene  Haugrenze

Griinflschen
{§ 3 Abs. 1 N 15 und Abs. & BauGE)

- Private Granflache

Planzeichen
(§9Abs_ 1 Nr. 4, 21 und 24 sowie Abs T Bau38)

Geh- und Fahmechl zu
Gunzien der Anlleger

Umgrenzungen der Flachen fir besondere Aniagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Unmweltzinfidissen
im Sinne des Bundes-Immizsonsschulzgesstzas

1§ 0 Aba. 1 Nr. 24 und Abs 4 BauGB)

Grenze des raumiichen Geltungsbersschs des
Bebauungspians (§ B Abs. 7 BauGB)

Abgr untes ves MUtzLng

Ohne Festsetrung

Ej K 4200 Kemsiadiumgehung Neckargemind
(unterirdisch)

Nutzungsschablone:

WA Ewichar

o4 12 GREZ | GFZ

Wob [P iR
owtacte (T

Baufeldbeschriftung:

Baufeld 1 BF 1
Firsthihe: 153,50 m 0. NHN FH: 153,50 m . NHN
Traufahe: 140,00 mod. NHN TH: 149.00m 0. NHN
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Anlage 5: Grundbuchauszug, auszugsweise

Seite 1von 4

Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer

Mannheim Neckargemind Neckargemund 5063

Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt

Lfd.Nr. Bish. Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum Rechte
der Ifd.Nr. :

Grungd- der a) kung ]
slicke | Grd.st. b) Kate | Flurstick c) und Lage

1 2 3

1 291/4016 Miteigentumsanteil an.dem Grundstiick

4492/1 Wiesenbacher Stralie 7

Gebé&ude- und Freiflache

Wiesenbacher StraBe 7/1, 7/2, 7/3, 7/4, 7/5,
716, 717, 718, 719, 7/10, 7/11, 7/12, 7/13, 7/14,

7115

verbunden
Ober- und Dachgeschoss sowie Spitzboden des Reihenhauses, im
Aufteilungsplan mit Nr.1 [m Kreis bezeichneten Wohneinheit.

Es sind Sondernutzungstechte begriindet.

Zugeordnet sind die Sondernutzungsrechte an den im -
Sondernutzyngsplan jewgils mit gleicher Farbe wie das Haus
unterlegten [Freifldchen ejnschlieflich Terrasse, mit Nr. 1 bezeichneten
Garage- bzvy Stellplatzfliche (GA) und dem mit Nr. 1 bezeichneten
PKW-Stellplatz (ST), sowie an den im Gemeinschaftseigentum
stehenden Gebéudeteilen des hier gebuchten Wohnhauses.
Zugeordnet jst auBerdem das Sondernutzungsrecht an der im
Sondernutzyngsplan rot eingezeichneten und mit ,Zuweg G 1-4"
bezeichneten Wegfldche, '

Fir jeden Mteigentumsahteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Nr. 5063 bis Nr. 5077).

Der hier eingetragene Miieigentumsanteil ist durch die zu den anderen
anteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

nstand und |inhalt des Sondereigentums wird auf die
Bewilligung vom 13.07.2018 und Nachtrige vom 16.01.2019,
09.04.2019 {Notar Gerhard Malchus in Speyer, UR 1683 M/2018, UR
41 M/2019, UR 993 M/2019) und 25.04.2019 (Notar Dr. jur. Bruno
Rieder in Speyer, UR 901 Rif2019) Bezug genommen.

Aus Grundblch Nr. 493?.'1 hierher (ibertragen.
Eingetragen (MAN036/126/2019) am 20.05.2019.

Klatt

2/ 1/15 Miteigentumsanteil an’
zul
4492/2 Wiesenbacher Stralle
Verkehrsflache

it dem Sondereigentum an den Réumen im Keller-, Erd-, |

36 92
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Anlage 5: Grundbuchauszug, auszugsweise

Seite 2 von 4

Amtsgericht - Gemeinde Grundbuch von Nummer Erste Abteilung

Einlegeblatt
Mannheim NeckargemUnd Neckargemilnd 5063 1
Lid.Nr. Lid.Nr. der
der . Grd.st, Im
Eintra- Eigentimar Bestands- Grundiage der Eintragung
gungan verzelchnls
1 2 3 4

i i Erwerbsgrund wie in Grundbuch Nr.

- 4937, aufgrund Tefjungserkiarung vom
13.07.2018 und Machtiéigen vom
16.01.2019, 09.04.2019 und
25.04.2019 hierher (ibertragen.
|Eingelragen (MANO36/126/2019) am
120.05.2018,

2fzul  |Ohne Eigentumswechsel hierher
ihertragen (MAMO36/126/2019) am

20.05.200.9.
2 |1 1, 2/zul |Aufgelassen am 11.02.2019 und
16.05.2018, ;
Eingetragen (MANO36/861/2019) am
2 09.10.20189.
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Anlage 5: Grundbuchauszug, auszugsweise
Seite 3von 4
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer " Zweite Abteilung
) Einlegeblatt
Mannheim Neckargemiind Neckargemiind 5063 1
Lfd.Mr, Lfd.Mr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschriinkungen
| pungen | Bestandsverz,
1 2 3
1 1, 2/zul Betriebsbeschrankung fir den jeweiligen Eigentlimer des Grundstlicks Flst, Nr.
4489 Gemarkung Neckargemind.
Lastend nur auf dem ehemaligen Flst, 4492 (4210gm).
Bezug: Bewilligung vom 21.03.1973. :
Eingetragen (AS 33 in 347) am 20.12.1974.
Aus Grundbuch Neckargemiind (Neckargemiind) Blatt Nr. 4937 hierher sowie in
alle fiir die Anteile der angelegten Grundblicher 5063 bis 5077 gebucht und
libertragen am 20.05.2019.
2 1, 2fzul StraBentunnelrecht fir den Rhein-Neckar-Kreis.
Bezug: Bewilligungen vom 04:10.2000 / 14.11.2000.
Eingetragen (AS 153) am 13.12.2000.
Lastend nur auf dem ehemaligen Flst. 44¢2 (eh. Blatt 347, 4331 qm).
Aus Grundbuch Neckargemiind (Neckargem(nd) Blatt Nr. 4937 hierher sowie in
alle fiir die Anteile der angelegten Grundblicher 5063 bis 5077 gebucht und
Ubertragen am 20.05.2019.
3 2/zul Beschréinkte persdnliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fir
Siliwag Energie AG, Frankfurt (Amtsgericht Frankfurt am Main, HRB
52467).
Bezug: Bewilligung vom 24.05.2017 Neckarsteinach, UR
Nr. B 879/2017).
Eingetragen am 01.06.2017
Aus Grundbuch Neckargemind (Neckargemind) Blatt Nr. 4937 hierher sowie in
alle fiir die Anteile der angelegten Grundbiicher 5063 bis 5077 gebucht und
Ubertragen am 20.05.2019.
4 2/zul Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) filr den jeweiligen Eigentlimer des
Grundstiicks Flst. Nr. 4492, derzeit eingetragen im Grundbuch von
Neckargemind, Blatt Nr. 347.
Das Recht ist im Grundhuch des herrschenden Grundstiicks vermerkt,
Bezug: Bewilligung vom 25.04.2017 Neckarsteinach, UR
Nr. B BT8/2017).
Eingetragen (AS in 347) am 21.06.2017.
Aus Grundbuch Neckargemund (Neckargemund) Blat Nr. 4937 hierher sowie in
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Anlage 5: Grundbuchauszug, auszugsweise

Seite 4 von 4

Amtsgericht |

Mannheim

Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt

Neckargemilnd Neckargemind 5063

Lid. M
der

Elnlra-

fungen
1

Lid pir. der
belasteten
‘Grunds!. im

Bestandsverz.

Lasten und Res:hriinkungen

2

1, 2/2u1

1,2/zu1

3
alle fur die Anteile der angelegten Grundbiicher 5063 bis 5077 gebucht und
(bertragen am 20.05.2019.

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsleitungsrecht) fiir den
|ieweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flst. Nr. 4492, derzeit eingetragen im
Grundbuch von Neckargemund (Neckargemind), Blatt Nr. 347,

Bezug: Bewilligungen vom 27.09.2017 und 20.11.2017

Schifferstadt, UR 1827/2017, UR 2139/2017).

Eingetragen (MAN029/1338/2017) am27.11.2017.

Aus Grundbuch Neckargemiind (Neckargemiind) Blatt Nr. 4937 hierher sowie in
alle fur die Anteile der angelegten Grundbiicher 5063 bis 5077 gebucht und
{ibertragen am 20.05.2019.

Erwerbsvormerkung fur

Rang nach Abteilung 11l Nr. 2.

Bezug: Bewilligung vorn 11.02.2019 und 16.05.2019 (
Speyer, UR 379 M/201.9 und UR 1234 M/Z019).
Eingetragen (MANO36/287/2019) am 23.05.2013.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet )
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg - Vollstreckungsgericht -

* |vom 01.04.2025 (3K 9/25).

Eingetragen (MAND22/43/2025) am 11.04.2025.
+
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Anlage 6: Auskunft zu Altlasten

Seite 1von 1

@ Rhein-Neckar-Kreis

Landretssmt Rhein-Neciar Koess, Postiach 10 45 80, 69036 Heidelberg S
Bearbeiterfin
Zimmesr-Hr.
Frau Tekten
Christine Glunz-Muth E-lil
Immobilienbeweriung
In der Muide 13 Ofrungszeiten %a%gm:?:gﬁ-1mm,
75031 Eppingen-Muhllbach e
Datum 22025

Auskunft aus der Dokumentation altlastverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-
Kreis (Bodenschutz und Altlastenkataster)

Grundstiick Fist. Nm.: Wiesenbacher Str. 7/1 — 7/15, 4492/1 u. 449212

lhre Anfrage vom 04.12.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf lhre Anfrage teilen wir zu dem von Ihnen angefuhrien Grundstick Folgendes mit:

Das Grundstiick Fist Nm_: 4492/1 u. 4492/2, Wiesenbacher Stralle 711 - 7/15 in
Neckargemind ist in unserem Bodenschutz- und Altlastenkataster verzeichnet unter
der Flachen-Nr.: 04846-000 ,AS Metallbau Pabst, Wiesenbacher Str. 5* als sogenann-
ter A-Fall (Archivieren und Ausscheiden) auf Beweisniveau 2 fur den Wirkungspfad
Boden - Grundwasser.

Bei einer orientierenden Untersuchung aus dem Jahr 2003 lagen die Ergebnisse der
Schadstoffanalysen im unauffalligen Konzentrationshereich. Damit liegt fur diese Fla-
che nach derzeitigem Kenninisstand kein Altlastenverdacht vor. Eine generelle Schad-
stofffreiheit kann fur dieses Grundstiick jedoch nicht bestatigt werden.

Die Angabe beruht auf dem Stand der Erhebung altlastenverdachtiger Flachen aus
dem Jahr 2018. Deshalb ist bei Gewerbestandorten, die nach diesem Datum aufgege-
ben wurden bzw. auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wurde,
nicht ganzlich auszuschlielen, dass eine bzw. weitere alflastenverdachtige Flachen
vorliegen.

Fiir diese Auskunfi erheben wir eine Gebiihr in Hohe von 76,00€.

Mit freundlichen Grifien

Poctoncoiwift  Posifach 104660, 53036 Heidebery  Intermet waw shein-necicariores de Bankverbindung

Telefon-Zenirale +4% 6271 5220 E-dail  posi@then-reckaskres de Biank Sperkesse Hedelberg (BIC SOLADES1HDE)

Fax-Zenirale +49 B2t S2-4TT OPWV-Hakestellen BAN DE10 6725 0020 0000 D460 38
Sindlbichens Siadbwerics, Romersials Kontoiskober Rhein-Neckar-Kms
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