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GUTACHTEN

tber den Verkehrs-/Marktwert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fur das mit einem (sich im Bau befindenden) Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in
74889 Sinsheim, Steinsfurter Stralle 7

Gemeinde:
Gemarkung:
Flursttck:
Grundbuch:

Eigentumer:

StralRenansicht von Nord-Osten

Sinsheim
Steinsfurt

8517

Steinsfurt Nr. 34582

Siehe separates Deckblatt

Zum Wertermittlungsstichtag 23.07.2024 wurde der (belastete) Verkehrs-/Marktwert (ohne Bertick-
sichtigung des Nutzungs- und Verwaltungsrecht an Rdumen im EG und 2. OG des Altbaus) des be-

bauten Grundstlicks
mit

ermittelt.

475.000,- €



GUTACHTEN aber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten

Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick, Steinsfurter StralRe 7, 74889 Sinsheim
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestelliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter StralRe 7, 74889 Sinsheim

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentlmer:

Auftrag vom:
Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag:
Grund der Gutachtenerstellung:

Das Gutachten stiitzt sich auf
folgende Unterlagen:

Angewandte Vorschriften und Geset-
ze:

Literatur:
(allgemein erforderliche Daten)

Amtsgericht Heidelberg
- Abteilung 50 -
Kurfirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

Lt. Grundbuchauszug vom 28.11.2023:
Siehe separates Deckblatt

05.04.2024
23.07.2024

Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins im Zwangsversteigerungsverfahren

Grundbuchauszug Nr. 34582 (Stand 28.11.2023) erhalten
vom Auftraggeber am 11.04.24;

Grundbuchbewilligungen vom 19.03.1992 und 17.08.2022 zu
den Grunddienstbarkeiten, eingetragen in Abt. Il des Grund-
buchs Nr. 34582, erhalten vom Grundbuchzentralarchiv
Kornwestheim am 19.06.2024;

Digitalisierter Baugenehmigungsplan vom 18.06.2021, erhal-
ten vom Baurechtsamt Sinsheim am 10.07.24;
Bauakteneinsicht Altakte Steinsfurter Str. 7 am 25.09.24;
Auskinfte Ober Baulasten, bauplanungsrechtlichen, betrags-
rechtlichen Zustand, Denkmalschutz, sonstige értliche Bau-
vorschriften erhalten vom Amt fur Stadt- und Flachenentwick-
lung Sinsheim am 11.06.24;

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am 04.06.24,
Flurstick- und Eigentimernachweis vom 03.06.24 erhalten
vom Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsbehtrde
Sinsheim;

Altlastenauskunft erhalten vom Wasserrechtsamt Heidelberg
am 07.06.24,

Bodenrichtwert Gber BORIS BW;

Vergleichspreise erhalten vom Gutachterausschuss Sinsheim
am 09.08.24;

drtliche Feststellungen,

Fotos von den Ortsterminen am 10.07.24 und 23.07.24

Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
in der jeweils glltigen Fassung

(— siehe Anlage 2)

H.O. Sprengnetter ,Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stiickswerten”, Band 1-16;

Wolfgang Kleiber ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken*

A. DRAXLER 6. b. v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Stralle 7, 74889 Sinsheim

Ortsbesichtigung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin;

Bemerkungen:

Angaben zu Mieten:

Zwangsverwalter:

Zubehor;

10.07.2024 AuBenbesichtigung
23.10.2024 Innenbesichtigung

Am 10.07.2024:

4 Vertreterinnen und Vertreter der betreibenden Glaubigerin
(siehe separates Deckblatt);

die Sachverstandige Dipl.-Ing. (FH) Andrea Draxler,
Dipl.-Ing (FH) Markus Draxler (Fotos)

Am 23.07.2024:

Der Zwangsverwalter (siehe separates Deckblatt);
die Sachverstandige Dipl.-Ing. (FH) Andrea Draxler,
Dipl.-ing (FH) Markus Draxler (Fotos)

Das Gebadude konnte, bis auf den Keller und vereinzelte
R&ume im Altbau, besichtigt werden.

Die Raumlichkeiten im Staffelgeschoss des Neubaus wurden
durch Markus Draxler mit dem Zwangsverwalter besichtigt.

Das Anwesen war am Ortstermin nicht fertig gestellt. Mieten
werden demnach noch nicht erzielt.

Als Zwangsverwalter wurde bestellt:
Siehe separates Deckblatt

Augenscheinlich nicht vorhanden

A. DRAXLER  &.b.v. SV fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23

S. 4/55



GUTACHTEN (ber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick, Steinsfurter StralRe 7, 74889 Sinsheim

2. Grundstiicksbeschreibung

Baden-Wirttemberg

2.1. Tatsdchliche Eigenschaften
Bundesland:
Kreis:

Regierungsbezirk:

Ort und Einwohnerzahl;

Ort und Einwohnerzahl;

Infrastruktur von Steinsfurt;

Innerértliche Lage:

Entfernungen des Bewertungsobjek-
tes:

Zum Rathaus Sinsheim:
Zur Verwaltungsstelle Sinsheim-
Steinsfurt:

Zu Geschéften des taglichen Be-
darfs:

Anbindung an Landes- und Bundes-
stralen, sowie Autobahnen:

Anbindung an 6ffentlichen Nahver-
kehr:

Rhein-Neckar-Kreis
Karlsruhe

Sinsheim mit seinen 12 Stadtteilen (ca. 36.600 Einwohner)
ist zweitgrofte Stadt des Rhein-Neckar-Kreises und ein Mit-
telzentrum in der Metropolregion Rhein-Neckar.

Die Stadt Sinsheim liegt beiderseits der Elsenz im nérdlichen
Kraichgau, stidostlich von der etwa 40 km entfernten Universi-
tatsstadt Heidelberg und nordwestlich von der etwa 40 km
entfernten Stadt Heilbronn.

Sinsheim liegt verkehrsglinstig, da es stdlich von der Auto-
bahn A 6 (Mannheim-Heilbronn), westlich von der Bundes-
stralie B 39/ B 292 (Speyer-Mosbach) tangiert wird.

Die Bundesstrafle B 45 (Heidelberg-Heilbronn) filhrt direkt
durch Sinsheim.

Der Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr ist
gut.

Die Bahnstrecke Heilbronn-Heidelberg fuhrt durch Sinsheim
(Bahnhof in Sinsheim, Steinsfurt und Reihen).

Die nédchsten zivilen Flughafen befinden sich in Frankfurt und
Stuttgart.

Steinsfurt (ca. 3.300 Einwohner) liegt ca. 3.900 m stiddstlich
von Sinsheim.

Gut, Geschaéfte des taglichen Bedarfs vorhanden, Kindergar-
ten, Grundschule und Freizeiteinrichtungen im Stadtteil vor-
handen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in zentraler Lage im Orts-
teil Steinsfurt.

Ca. 3.900 m (PKW)

Ca. 450 m fuBlaufig

Nahversorger ca. 650 m, Discounter ca. 900 m, nachste Apo-
theke ca. 500 m entfernt.

Anbindung direkt an der B 39 (Steinsfurter Strale);
Autobahnanschlussstelle 34 Sinsheim-Steinfurt (BAB 6) tber
B 39 und L 592 ca. 1.400 m entfernt

Gut

A. DRAXLER

6. b. v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Az.: (3) 2 K 150/23




GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick, Steinsfurter Stralle 7, 74889 Sinsheim

Bushaltestelle:

Anbindung an &ffentlichen Regional-
und Fernverkehr:

Bahnstation:
Hauptbahnhof:

Parksituation:

Wohnlage:

Art der Bebauung:

Immissionen;

Topographische Grundsttickslage:

Bushaltestelle ,Steinsfurt, Friedhof* ca. 250 m entfernt,
Bushaltestelle ,Steinsfurter Strafte" ca. 300 m entfernt,
Bushaltestelle ,Steinsfurt, Bahnhof* ca. 600 m entfernt
Gut

Ca. 600 m ,S-Bahnhof Steinsfurt”

Ca. 3.500 m Hauptbahnhof Sinsheim

Parkmdglichkeiten an der Strale nicht vorhanden (Parkplatz
ca. 100 m stralRenaufwarts entfernt)

Einfache Lage (Immissionen, dezentral)
Gemischte Bebauung, wohnbauliche Nutzungen in 2-
geschossiger offener Bauweise, teilweise gewerbliche Nut-

zungen

Uberdurchschnittlich aufgrund (Durchgangs-) Straenverkehr
(B 39)

Hangig

2.2. Demographische Situation

Demographietyp:

Indikatorendaten der Stadt Sinsheim
(Stand 2022):

Sinsheim ist in den Demographietyp 4 (stabile Stadte und
Gemeinden in landlichen Regionen) eingeordnet.

Die Stadte und Gemeinden des Typs 4 weisen eine leicht
Uberdurchschnittliche Bevélkerungsentwickiung aus. Heraus-
forderungen sind die Sicherung von bedarfsgerechtem Wohn-
raum und die Sicherung der wirtschaftlichen Starke. Hierbei ist
die Anpassung des Wohnungsangebots nach gréRerer Vielfalt
von Wohnungstypen von grofer Bedeutung. Ein verh&ltnis-
ma&Rig hoher Anteil an unter 18-jahrigen Einwohnern stellt
eine langfristige Perspektive in Bezug auf Einwohnerbindung
und damit Stabilisierung der Steuereinnahmen dar. Hierbei
steigt auch die Bedeutung in den Bereichen Bildung, Kultur
und Mabilitat.

Bevolkerungsentwicklung seit 2011: 5,5 %
- Durchschnittsalter; 43,9 Jahre

- Anteil unter 18 Jahre: 17,7 %

- Anteil 65 bis 79 Jahre: 14,8 %

- Wohnflache pro Person: 48,3 m?

- Beschéaftigungsquote: 63,8 %

Quelle: Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune

2.3. Gestalt und Form (vgl. Anlage 4)

StraRenfront:
Mittlere Tiefe:

GrundsticksgréRe:

Ca. 36,56 m
.M. ca. 16 m

517 m?

A. DRAXLER  &.b. v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das mit einem nicht fertiggestelite n
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter StraRe 7, 74889 Sinsheim

Bemerkungen:

Oberflachenbeschaffenheit:

UnregelmaRiges Grundstiick, ost-west-orientiert

Mehrfamilienhaus im Bau (Rohbau in Teilen ausgebaut) ca.
167 m?,

einem Zwischenbau ca. 40 m?,

ansonsten unbefestigte Flache

2.4. ErschlieBungszustand

Strallenart;

StralBenausbau:

Hohenlage zur Straflle:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

Wohn- und Geschéftsstralle (Bundesstraie B 39) mit starkem
Verkehr, 30er-Zone (fest installierte Verkehrsiiberwachungs-
kamera mit Blitzlicht gegentiber des Grundstucks positioniert)

Voll ausgebaut,
Fahrbahn asphaltiert,
beidseitige Gehwege

Seitlich und von der Strafle abfallend

Strom,

Woasser,

Kanal,
Telekommunikation

Sudliche Grenzbebauung des Wohnhauses,
Einfriedung straRenseitig teilweise durch Mauer, ansonsten
aktuell nur Bauzaun vorhanden

Nicht bekannt;

das Grundstiick ist nicht im Altlasten-/Bodenschutzkataster
verzeichnet;

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt;
kein Uberschwemmungsgebiet (Quelle: LUBW)

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen Priifungen der Boden-
verhéltnisse und Grundwassereinfllisse nicht erbracht werden.
Dazu sind Untersuchungen von speziellen Fachfirmen erfor-
derlich.

Deshalb kénnen ggf. vorhandene kontaminierte Bodenver-
héltnisse, bzw. Grundwassereinfliisse, in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt werden.

Evtl. vorhandene Alllasten sind gesondert zu dieser Werter-
mittlung zu berticksichtigen.

In dieser Wertermittiung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

A. DRAXLER  6.b.v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strae 7, 74889 Sinsheim

2.5. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastun-  In Abteilung Il des Grundbuchs von Steinsfurt Nr. 34582 be-

gen: stehen folgende Eintragungen:
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummar Zweite Abtallung
. Einlegeblatt
Tauberblschofshel Sinshel Stelnafurt 34582 1
Thnr, LELNY, der
dar bedagtaten
Eirtra- ‘Grundst, im Lasten und Beschrdnkungen
| gungan | Bastandavers,
1 2 3
1 1 G fiensik (» gs- und Ver g ht an Rdumen im
Erdg: und 2, Obarg ) fOr den jeweiligen EigentUmer des
Grundsticks Fist. Nr. 8516.

Belastat st das ehemalige Grundstiick Fist. Nr. 8517 mit einer Grola von 368 m?,
Bezug: Bewilligung vom 19, Marz 1882,

Eingetragen am 9. April 1992,

Aus Grundbuch Steinsfurt (Sinsheim) Blatt Nr. 25378 hierher Gbertragen am
04.91.2022.

Hafner

2 1 Grunddienstbarkelt (Weg h) far den jeweiligen Eigentlimer des
Grundsticks Flst. Nr. 8515/1, derzeil eingetragen im Grundbuch von Steinsfurt
(Sinsheim) Blatt Nr, 25378,

Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 3 und Rang vor Abteilung Il Nr. 1und 2,

|Bezug: Bewilligung vom 17.08.2022 (Notar Martin Truschel in Hirschhorm am
Neckar, UVZ 1123/2022).

Eingetragen am 04.11.2022,

Hafner

3 1 Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur dan jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Fist. Nr, 8515, derzeit singetragen im Grundbuch von Steinsfurt
(Sinsheim) Blatt Nr. 25378,

Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 2 und Rang vor Abteilung i1l Nr. 1 und 2.
Bezug: Bewiligung vom 17.08.2022 (Notar Martin Truschel in Hirschham am
Neckar, UVZ 1123/2022).

Eingetragen am 04,11,2022.

Hafnar

4 1 Grunddienstharkelt (Versergungs- und Entsorgungsleftungsrecht) f0r den
jeweiligen Eigentimer des Grundsticks Fist. Nr. 8515/, derzeit eingetragen im
Grundbuch von Steinsfurt (Sinshelm) Blatt Nr. 25378.

Gleichrang mit Abteilung || Nr. 5 und Rang vor Abteliung Il Nr. 1 und 2.

Bezug: Bewilligung vom 17.08,2022 (Notar Martin Truschel in Hirschhom am
Neckar, UVZ 1123/2022).

Eingetragen am 04.11,2022.

Hafner

5 1 Grunddienstbarkelt (Versorgungs- und Entsorgungsleitungsrecht) fir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundsticks Flst. Nr. 8515, derzeit eingefragen Im
Grundbuch von Steinafurt (Sinsheim) Blatt Nr. 25378,

Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 4 und Rang vor Abteilung Il Nr. 1und 2.

Bezug: Bewilligung vom 17.08.2022 (Notar Martin Trusched in Hirschhom am

Ambicher Ausdruck 28112023 132558 Seite 7 von 1

Amtsgericht . Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abtellung
; Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Sinsheim Steinsfurt 34582 2
Lhati, T2 b, der
dar batestaten
Einfra- Grundat, im LLasten und Beachrankungen
gungen Bestandsverz
1 2 3

|Neckar, UVZ 1123/2022),
Ei gen am 04,11,2022,

Héfner

6 1 Die Zwangsverstelgerung ist angeordnet.
|Bazug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 17.11.2023 (2 K 150/23).
Eingetragen (TBB004/880/2023) am 28.11.2023.

Schiege!

Anmerkung: Die Eintragungen Ifd. Nrn. 1-5 werden als wertbeeinflussend
gesehen. Die Wertbeeinflussungen werden gesondert in An-
lagen 7 und 8 ermittelt. Die Eintragung Ifd. Nr. 1 fliet auf-
tragsgeman nicht in den Verkehrswert ein (ist ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittiung zu beriicksichtigen).

Die Eintragungen Ifd. Nrn. 2-5 flieRen, aufgrund der Absiche-
rung durch eine Vereinigungsbaulast (s.u.), in die Wertermitt-
lung ein.

A. DRAXLER 4. b.v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundsttick, Steinsfurter Stralte 7, 74889 Sinsheim

Anmerkung:

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berticksichtigt wer-
den.

Nicht eingetragene Lasten und

Rechte:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverun-
reinigungen (z.B. Altlasten):

Es sind keine bekannt (sind ggf. zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu bertcksichtigen).

Eintragungen im Baulastenverzeich-

nis:
Baulastenverzeichnis von Steinsfurt Baulastenblatt-Nr, 154
Grundstick  Steinsfurter Str. 7 Seite 1"
Gemarkung  Steinsfurt
Flurstick 8517
Lid-
Nr. Irthak Oer Bavias! | &M_lﬂ.o.l:! —
154 Als Eigentimer der Grundstlcke Flurstick Nr, 8517, 1
8515 und B515/1 tbemehmen wir fir uns und unsere
Rechtsnachfelger die 8ffentlich-rechtliche Verpflichtung
(Baulast), dass die Grundsticke bauordnungsrechtiich
als ein Grundslick behandelt werden.
Dazugehoriger Lageplan:
ira Sin - 4 Logeplan
Gemarhurg _;‘:l!‘l‘:l!f! L ! ’r-* reicharriseher Teil rem Bovanlrag
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Anmerkung: Diese Eintragung sichert die offentlich-rechtliche Erschliefung
der Hinterliegergrundsticke Flst.Nrn. 8515/1 und 8515.
A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN Gber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Stralle 7, 74889 Sinsheim

Des Weiteren sollen Stellplatze (auch weitere erforderliche fur
das Bewertungsgrundstiick - 3 Stellplatze im Lageplan auf
dem Flst.Nr. 8517 selbst eingezeichnet) auf den Grundstu-
cken FIst.Nrn. 8515/1 und 8515 errichtet werden.

Der wirtschaftliche Nachteil fur das Bewertungsgrundsttick
Fist.Nr. 8517 durch die Vereinigungsbaulast wird durch die
Bewertung der Grunddienstbarkeiten in Abt. Il des Grund-

buchs mitgew(rdigt (siehe Anlage 7).

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und

Sanierungsverfahren: Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.
Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Kein Bebauungsplan vorhanden. Die Zul&ssigkeit von Bau-
vorhaben ist nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen.

Ortliche Bauvorschriften: Werbeanlagensatzung

2.6. Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstiicks

Allgemein:
Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert.

Die Einteilung erfolgt in 5 Stufen:

B Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
- Bauerwartungsland

- Rohbauland

- Baureifes Land

- Sonstige Flachen

Die Bodenwertermittlung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandsstu-
fen lassen sich weder absolut, noch generell bestimmen;
diese schwanken &rtlich, situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

Baureifes Land sind gem. § 5 (4) InmoWertV Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Grundstiick Fist. Nr. 8517:

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein mit einem (sich im Bau befindenden) Mehrfamilienhaus
bebautes Grundsttick.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und ist in seiner Bebaubarkeit nach §
34 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstck ist ortstiblich erschlossen und, laut Amt fur Stadt- und Flachenentwicklung Sins-
heim, abgabenbeitragsfrei.

Einordnung:

Es handelt sich bei dem Grund-
stiick um: Erschlossenes baureifes Land

A. DRAXLER 6. b.v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K150/23 S. 10/55



GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strae 7, 74889 Sinsheim

Baurecht:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des ausgefuhrten Bauvorhabens (Wertermittlungsstich-
tag 23.07.24) mit Unterstutzung des von der Stadt Sinsheim tbermittelten Baugenehmigungsplans
vom 18.06.2021 durchgefihrt. Das Vorhaben wurde im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren (§
52 LBO) beantragt und genehmigt. Die Ubereinstimmung des ausgefthrten Vorhabens mit den vor-
liegenden Bauzeichnungen und mit der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberpraft.
Offensichtlich ist jedoch, dass, entgegen der Griineintragungen im Genehmigungsplan, die dort ein-
gezeichnete Brandwand (50 cm tber den Giebel des Alt-/Zwischenbaus) nicht hergestellt worden ist.
Nach Rucksprache mit dem Baurechtsamt Sinsheim wurde die Wand ertiichtigt. Eine Brandschutz-
wand dber Dach misse nicht sein.

Eine Rohbauabnahme fand, laut Baurechtsamt Sinsheim, am 29.09.22 statt.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anla-
gen vorausgesetzt.

Anmerkung:

Die Bauakte befindet sich, laut Baurechtsamt Sinsheim, wegen eines laufenden Gerichtsverfahrens
momentan im Regierungsprasidium (Einspriiche der Nachbarn gegen die Baumainahme auf Flst. Nr.
8517, 8515/1 und 8515 — es wurden 3 Wohnh&user genehmigt). Laut Baurechtsamt wurde bei einem
Gerichtsentscheid vom 13.10.2023 die Klage gegen das zu bewertende Flst.Nr. 8517 abgewiesen.
Die anderen Verfahren laufen noch.

Anmerkung zum Bauvorhaben insgesamt:

Es sollen (auf FIst.Nrn. 8517, 8515/1 und 8515) 12 Wohneinheiten (urspriinglich waren 15 Wohnun-
gen geplant) in 3 Wohnh&usern mit insgesamt 17 Stellplatzen entstehen.

3 Stellplatze befinden sich im Bereich der Zufahrt des Grundstiicks Flst.Nr. 8517. Weitere 14 Stell-
platze sollen auf den Fist.Nrn. 8515/1 und 8515 in Form von ebenerdigen, teils offenen Garagen ent-
stehen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf persénlichen
Recherchen der Sachverstandigen.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensméaRigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

A. DRAXLER 6. b. v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) far das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlck, Steinsfurter Strale 7, 74889 Sinsheim

3. Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zu der Gebdudebeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Bauausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Die
Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen oder dem
Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift.

Baumangel und Bausch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

Aussagen Uber Méngel oder Schaden kénnen deshalb unvollst4ndig sein.

Beim Umgang mit der vorhandenen Bausubstanz wird das Hinzuziehen eines Baubiologen und eines
Statikers empfohlen.

3.1. Wohngeb&dude (Neubau)

Art des Gebéaudes: Mehrfamilienhaus (5 barrierefreie Wohneinheiten) im Bau (mit
dem Innenausbau wurde begonnen)
- 2-geschossig mit Staffelgeschoss
- einseitig angebaut
- teilunterkellert

Baubeginn: Ca. 2022
(Baugenehmigung 18.06.2021, Rohbauabnahme am
29.09.2022)

Fiktives Baujahr unterstellt (mit un-
terstellten FertigstellungsmafRnah-
men): 2024

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

3.1.1. Raumaufteilung des Wohnhauses (— siehe Anlage 6)
Untergeschoss: Heizraum, Treppenhaus

Erdgeschoss: Wohnung 1:
2 Zimmer, Kochecke, Bad, Balkon
Wohnung 2:
2 Zimmer, Kache, Bad (innenliegend), Abstellraum, Diele,
Balkon

Obergeschoss: Wohnung 3:
2 Zimmer, Kochecke, Bad, Balkon
Wohnung 4:
2 Zimmer, Kiiche, Bad (innenliegend), Abstellraum, Diele,
Balkon

Staffelgeschoss: Wohnung 5:
3 Zimmer, Kochecke, Bad, Gaste-WC, Abstellraum, Diele, 2
Balkone

A. DRAXLER 8. b. v. SV fir die Bewertung bebautar und unbsbauter Grundsticke  Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN Utber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) far das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter StraRe 7, 74889 Sinsheim

3.2. Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwénde:
Umfassungswénde:
AulRenverkleidung:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Fuboden:

Fenster:

Turen:

Heizung:

Massivbau

Betonplatte

Stahlbeton

Porenbetonmauerwerk

Ohne Endbehandlung

Porenbeton-, teilweise Kalksandsteinmauerwerk, verputzt
Stahlbeton, verputzt

Nicht vorhanden (Vorsicht fehlende Absturzsicherung, auch
am Aufzugsschacht! Gefahr fur Leib und Leben!)
Stahlbetontreppen laut Baubeschreibung vorgesehen
Schwimmender Estrich

Kunststofffenster, dreifachverglast (vom 22.09.2022)
Fensterbanke: Nicht vorhanden

Rollladen: Rollladenkésten vorhanden, Vorrichtung

fur elektrischen Betrieb vorhanden

Eingangstr: Nicht vorhanden (Bauttir)
Innentiren: Nicht vorhanden

Gastherme vorgesehen,
Vorrichtungen fur FuBbodenheizung vorhanden

Technische Ausstattung und Installationen

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Kutchenausstattungen:

Heizung:

3.3. Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre aus:

Nicht fertiggestellt, Leitungsinstallation vorhanden (unter
Putz), bisher gute Ausstattung (zahlreiche Steckdosen und
Auslasse vorgesehen)

Wasser-, Abwasserinstallation vorhanden (unter Putz/Estrich,
Sanitarobjekte nicht vorhanden)

Wasser-/Abwasserinstallationen unter Putz vorhanden

Heizleitungen unter Putz-/Estrich vorhanden

Holzdachstuhl
Walmdach
Tondachziegel

Zink, Fallrohre noch nicht angeschlossen

A. DRAXLER 6. b.v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strale 7, 74889 Sinsheim

3.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen

Zu nennen sind (teilweise in den
Wertermittiungsansatzen beriicksich-
tigt):

3.5. AuRenanlagen

Zu nennen sind:

3 Betonbalkone (West und Nord) ohne Gelénder und Belag,
nicht tiberdacht,

2 Terrassen auf Staffelgeschossebene (West und Nord) mit
Baugelander aus Holz,

Personenaufzug vom Keller bis zum Staffelgeschoss vorge-
sehen

Nicht hergestellt;

am Ortstermin stand ein Stromkasten auf dem Gelande und
eine Wasserzuleitung befand sich im Treppenhaus (wurde
laut Zwangsverwalter zwischenzeitlich nach aufen verlegt)

3.6. Altbau (zwischenbau zum Nachbarhaus Fist.Nr. 8516)

Gebaudeteil Std:

Baujahr:

Fiktives Baujahr unterstellt (mit un-
terstellten Fertigstellungs-/ Repara-
turmaRnahmen):

Raumaulfteilung:

EG:

0G:

DG und Spitzboden:

Zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitz-
boden

Nicht bekannt

1984

EG Raum Ost (ehemalige Kiiche) in unbewohnbarem Zu-
stand,

EG Raum West (Grunddienstbarkeit, Hausanschlussraum des
Wohnhauses Steinsfurter Str. 7a) - konnte nicht besichtigt
werden

OG augenscheinlich unbewohnt bzw. in unbewohnbarem
Zustand, da straRenseitig ohne Fenster - konnte nicht besich-
tigt werden

Ausgebauter Wohnraum (Grunddienstbarkeit, der Spitzboden
ist ebenfalls von der Grunddienstbarkeit betroffen — zugehérig
zur DG-Wohnung (WE Nr. 3) des Nachbargeb&udes Steins-
furter Stralle 7a)

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Ziegelsteinmauerwerk, verputzt und gestrichen

Geschossdecken: Holzbalkendecken

FuBbéden: Im EG Fliesen

Fenster: Stralenansicht, bis auf ein kleines Dachflachenfenster, feh-
lende Fenster,
Rickseite im OG Holzfenster,
im DG Kunstoffenster in der Gaube (zum Schlafzimmer im
DG, das von der Grunddienstbarkeit betroffen ist)

A. DRAXLER  &.b.v. SV firr die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23




GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlick, Steinsfurter StraRe 7, 74889 Sinsheim

Taren: StraRenansicht ohne Haustlr, Innenttr zugemauert;
Hausrickseite im EG Stahltur

Dach: Satteldach, Holzkonstruktion mit westlicher Schleppdachgau-
be,
Tonziegeldeckung,
Dachrinne, Fallrohr Kupferblech

3.7. Zustand der Gebaude

Grundrissgestaltung: Grundrissgestaltung der Wohnungen zweckmaBig, barriere-
frei;
Zwischenbau zum Nachbarn Steinsfurter Str. 7a losgeltst
vom Neubau Steinsfurter Str. 7 (bis auf die von der Grund-
dienstbarkeit betroffenen Rdumlichkeiten augenscheinlich

ungenutzt)
Belichtung und Besonnung: Gut, bis auf innen liegende Sanitarraume
Bauschaden und -méangel: Neubau:

Feuchteschaden, augenscheinliche Ursachen:

Fallrohre noch nicht angeschlossen, Feuchteschaden durch
nicht abgedichtete zurGckversetzte Terrassen des Staffelge-
schosses und Balkone, Anschluss Alt- an Neubau, tropfender,
in das Treppenhaus im EG gefuhrter, Bauwasseranschluss
(wurde laut Zwangsverwalter zwischenzeitlich nach auflen
verlegt)

Auswirkungen:

Im EG an den Wanden aufsteigende Feuchte, augenschein-
lich verursacht durch den tropfenden, in das Treppenhaus im
EG gefiihrten, Bauwasseranschluss. Das Wasser ist unter
den Estrich gelaufen und hat sich in erheblichem MaRe groR-
flachig verteilt. Durchfeuchtet sind auch das Treppenhaus und
der Aufzugsschacht im KG.

Durch die fehlende Endbehandlung der Fassade und nicht
angeschlossene Fallrohre sind Feuchtesch&den im Inneren
entstanden (u.a. sind Gebaudeecken durchfeuchtet).
Massive Feuchteschaden mit Putzabplatzungen an Wanden,
Rissbildung in Putzen, durchfeuchtete Decke und durchfeuch-
teter Estrich sind im Inneren auch entstanden durch die feh-
lende Abdichtung der Terrassen im Bereich des Staffelge-
schosses (OG hier am Schlimmsten betroffen). Auf den Ter-
rassen liegen offene, bzw. teilweise in den Beton eingelasse-
ne, Rohrleitungen, die Regenwasser in das Innere des Ge-
baudes gelangen lassen.

AuRerdem vorhanden an Balkonen sind Betonabplatzung,
Rissbildung im Beton, Durchfeuchtung, fehler-/schadhafte
Bitumenabdichtung Schwelle Balkonttir und Ubergang zur
Wand.

Des Weiteren sind Rissbildungen im Mauerwerk/Innenputz,
Beschadigungen am AuRenmauerwerk, wie Abplatzungen,
teilweise unvollstdndige Mauersteine, Feuchteschaden, un-
fachmannisch angebrachte Blechabdeckungen vorhanden.

Altbau (Zwischenbau):

Dachziegel teilweise defekt, fehlen teilweise straRenseitig am
Anschluss zum Neubau, Fallrohr nicht angeschlossen,
Rissbildung AuRenwande, Putzschaden, beschadigtes Mau-
erwerk, stralenseitig im EG augenscheinlich statisch fragil
anmutend — das Zurateziehen eines Statikers wird empfohlen,
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GUTACHTEN aber den Verkehrswert (i. . d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Stralle 7, 74889 Sinsheim

stral3enseitig zum Neubau angeflicktes Mauerwerk unver-
putzt,

Innenraum im EG in sehr schlechtem Zustand ohne Tur und
Fenster, Schéden an den Wanden (beschédigtes Mauerwerk,
Feuchte), OG straRenseitig ebenfalls ohne Fenster (Zustand
nicht bekannt — konnte nicht begangen werden).

Die von der Grunddienstbarkeit betroffenen, vom Nachbar
(Eigentumer WE Nr. 3 Steinsfurter Str. 7a) genutzten R4um-
lichkeiten im DG und Spitzboden konnten ebenfalls besichtigt
werden. Hier waren Rissbildungen vorhanden, die, laut Eigen-
tumer der betroffenen Wohnung, durch den Neubau des Hau-
ses Steinsfurter StralRe 7 entstanden seien.

Anmerkung: GemaR Aussage des Baurechtsamtes Sinsheim sei, aufgrund
der durch die BaumaRnahme auf dem Flst.Nr. 8517 entstan-
denen Schéden, am verbliebenen Hausteil Steinsfurter Str. 7
(hier besteht in Abt. Il des Grundbuchs ein Nutzungs- und
Verwaltungsrecht an R&umen im Erdgeschoss und am 2.
Obergeschoss) und am Haus Steinsfurter Str. 7a, bereits ein
Gutachten erstellt worden (Zivilrecht). Hierzu wurde mir je-
doch nichts vorgelegt. Es wurden diesbezlglich keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Haftungsfragen kénnen im Rahmen dieser Wertermittiung
nicht geklart werden.

Rissbildungen sind vorhanden, zur weiteren Abklarung bedarf
es jedoch eines Bauschadenssachverstdndigen und meines
Erachtens auch eines Statikers, auch um zu beurteilen, ob
sich die Schaden eventuell noch weiter entwickeln.

Wirtschaftliche Wertminderung: Wirtschaftliche Nachteile durch Grunddienstbarkeiten und
Baulast (siehe Pkt. 2.5, Anlage 7, 8)

Aligemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht. Es besteht ein hoher Repa-
ratur- und Fertigstellungsstau.
Der Bau muss schnellstmoglich technisch rickgetrocknet und
es mussen erforderliche AbdichtungsmaRnahmen vorgenom-
men werden.
Wieviel Schaden das Gebaude durch die eindringende Feuch-
te schon genommen hat, kann in diesem Gutachten nicht ab-
schlieRend geklart werden. Dazu wird das Hinzuziehen eines
Bauschadenssachverstandigen, ggf. auch eines Statikers,
empfohlen.
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strafie 7, 74889 Sinsheim

4. Verkehrswertermittiung

fur das mit einem nicht fertiggestellten Mehrfamilienhaus Grundstiick, Steinsfurter Stralle 7, 74889
Sinsheim

Gemarkung: Steinsfurt
Flurstiick: 8517
GrundsticksgroRe:; 517 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 23.07.2024

ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewshnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhaitnisse zu erzielen wére."

4.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Ertragswert )

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert vorrangig
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig erziel-
bare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittiung durchgefiihrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstutzend fur
die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der baulichen Substanz) herange-
zogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der
besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen AuBenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen
ermittelt.
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstuck, Steinsfurter StralRe 7, 74889 Sinsheim

4.2. Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstticken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstticks von
dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Umst4nden - wie ErschlieBungszustand, spezi-
elle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - bewirken
in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert betrégt in der Lage des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2024 240,- €/m?

Der aktuelle Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte BORIS BW entnommen.
Vom Gutachterausschuss Sinsheim wurden 6 Vergleichskaufpreise aus Stadtteilen Sinsheims zwi-
schen 202,- €/m? bis 366,- €/m? (@ 283,- €/m?) zur Verfugung gestellt.

Das Richtwertgrundstiick weist im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Bauflache/Baugebiet: Gemischte Bauflache
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei
Grundstiickstiefe: 50m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks Flst.Nr. 8517:

Wertermittlungsstichtag: 23.07.2024
Bauflache/Baugebiet: Gemischte Bauflache
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei
Grundsttcksflache: 517 m?
Grundstiickstiefe: Im Mittel ca. 16 m

Unter Beriicksichtigung

der Bodenpreisentwicklung — keine Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag,
der Lage — immissionsbehaftet an einer stark befahrenen Bundesstraiie (Tempolimit
30 km/h, Blitzer gegentiber des Grundstiicks), relativ dezentral gelegen,

wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 23.07.2024 wie folgt geschétzt:

Bodenrichtwert fur beitragsfreies baureifes Land (vgl. § 3i.V.m. § 5 ImmoWertV): 240,- €/m?

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Vergleichskaufpreise und der Lage des
Grundsticks, wird der Bodenwert im Bereich des Bodenrichtwertes eingeschatzt.

Bodenwert des Grundstiicks 240,- €/m?
GrundsticksgroRe: 517 m?

- erschlossenes baureifes Land
517 m? x 240,- €/m? = 124.080,- €

Bodenwert: rd. 125.000,- €
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GUTACHTEN utber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlck, Steinsfurter Strake 7, 74889 Sinsheim

4.3. Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in § 27ff InmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich zu-
sammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird
im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen
entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung fitlhrenden Daten sind nachfolgend erl4u-
tert.

ERTRAGSVERHALTNISSE

Bei der Ermittiung des Ertragswertes ist von dem markttblich zu erzielenden jahrlichen Reinertrag
auszugehen (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV). Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzaglich der
Bewirtschaftungskosten. Dabei ist der Reinertrag um den Betrag zu mindern, der sich durch die all-
gemeine Verzinsung des Bodenwerts ergibt (§ 28 ImmoWertV). Der um diesen Betrag verminderte
Reinertrag ist mit dem mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Ge-
baudes zu kapitalisieren (§ 28 ImmoWertV in Verbindung mit § 34 ImmoWertV).

ROHERTRAG

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiib-
lich erzielbare Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung
des Rohertrags sind nicht die tats&chlichen Mieten, sondern die marktublich zu erzielenden Mieten
zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgemaBen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) laufend
erforderiich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV).

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Liegenschaftszinssatze (§ 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB) sind Zinss4tze, mit denen der Verkehrs-
wert im Durchschnitt marktublich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Er wird regelméaRig aus Marktdaten (Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) abgeleitet.
Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der
Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem ¢rtlichen Grundstiicksmarkt herrschen-
den Verhéltnisse.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaller Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).

GESAMTNUTZUNGSDAUER
Auch hier ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer GND gemeint — nicht die technische Stand-
dauer, die nattrlich wesentlich l&nger sein kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV).

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen
Wertermittiungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bertick-
sichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlige gesondert zu bertcksichtigen. Die Ermittlung der
Werterhdhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen (§ 6 Abs. 2 und § 8 Abs. 3 Im-
moWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen vorhandene
Baumangel und Bausch&den. Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bausch&den be-
stimmt sich nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundla-
ge der fur inre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten.

Weiterhin kénnen auch eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, grundsticksbezogene Rechte und Belastungen sowie besondere Ertragsverhaltnisse besonde-
re objektspezifische Grundstiicksmerkmale darstellen.

A. DRAXLER 6. b.v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke  AZ.: (3) 2 K150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strafte 7, 74889 Sinsheim

4.3.1. Erlduterung der Wertermittiungsansitze

ROHERTRAG
Es handelt sich hier um ein mit einem Funffamilienhaus in mittlerer Lage (Einschatzung des Gut-
achterausschusses Sinsheim) bebautes Grundstiick.

Im Postleitzahlenbezirk herrscht eine tiberdurchschnittliche Nachfragesituation fir Mietobjekte (geo-
port Stand Juni 2024).

Lt. Auswertung von geoport (Auswertung Jan. 2023 bis Juni 2024) betrugen im Postleitzahlengebiet
die Mietpreisangebote fir Wohnungen in der GréRe > 30 bis 60 m? durchschnittlich 8,33 bis 14,- €/m?
(2 10,93 €/m?, 124 Angebote). Fiir Wohnungen > 60 bis 90 m? betrugen sie durchschnittlich 8,- bis
13,90 €/m?* (& 10,59 €/m?, 168 Angebote). Fir Wohnungen > 90 bis 120 m? betrugen sie durchschnitt-
lich 7,50 bis 15,13 €/m? (@ 10,48 €/m?, 151 Angebote).

Angebote in ImmoScout24 belaufen sich fir Neubauwohnungen zwischen ca. 12,- bis ca. 14,- €/m=.

Zu beachten ist, dass es sich bei den v. g. Werten um Angebotspreise handelt, d.h. es ist unbekannt,
zu welchem Preis die Objekte schlussendlich vermietet wurden, auBerdem kénnen auch Erstvermie-
tungen enthalten sein, welche preislich i. d. R. deutlich Uber den Mieten fur Bestandsobjekte liegen.

Gemal Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses betrugen die Mieten auf dem Boden-
richtwertniveau bei durchschnittlich 89 m? Wohnflache und 63 Jahren Restnutzungsdauer 6,80 €/m?
bis 9,20 €/m2.

Unter Berlcksichtigung der Lage (immissionsbehaftet), der GréRe, der Art und der (unterstellten zu-
knftigen guten Ausstattung) der Wohnungen, wird die marktiblich erzielbare Miete, bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung und normaler Unterhaltung, fur die Wohnungen im EG, OG mit rd. 11,50 €'m?,
far die Wohnung im Staffelgeschoss mit rd. 12,50 €/m? als angemessen erachtet.

Die Mieten fur den einfacheren Altbau (zukinftige Nutzung EG, OG unbekannt — ggf. Ergénzungsfla-
chen zum Neubau, Abstellflaichen) werden mit 6,- €/m? im EG (Mittel von rd. 3,- €/m? Hausanschluss-
raum, 8,- €m? Wohnraum (ehem. Kiiche)) und 8,- €/m? im OG und DG als angemessen erachtet.

Die Stellplatzmiete fir die Stellplatze im Freien (im genehmigten Lageplan sind auf dem Grundstiick 3
Stellplatze eingezeichnet), wird mit 30,- €/Monat je Stellplatz als angemessen erachtet.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
Die (nicht umlegbaren) Bewirtschaftungskosten setzen sich, in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV,
aus folgenden Faktoren zusammen und werden auf

- Verwaltungskosten durchschnittlich rd. 3%
- Instandhaltungskosten, durchschnittlich rd. 14,70 €/m? Wohnflache, rd. 1%
- Mietausfallwagnis durchschnittlich 2%
insgesamt rd. 16 %

des jahrlichen Rohertrages geschatzt (siehe auch ImmoWertV, Anlage 3 zu § 12).

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Gutachterausschuss Sins hat Liegenschaftszinssatze abgeleitet (Grundstticksmarktbericht 2021).
Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienh&user mit 3-5 Einheiten auf vergleichbarem Bodenwertni-
veau belaufen sich auf durchschnittlich 2,1 % (Standardabweichung + 1,1, Restnutzungsdauer der
ausgewerteten Objekte durchschnittlich 35 Jahre).

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der fiir das Bewertungs-
grundstick nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten und der Restnutzungsdauer des Geb&udes
bestimmt.

Unter Beriicksichtigung der Marktnachfrage (Kaufverhalten und Umsatze aufgrund des hohen Inflati-
ons- und Zinsniveaus sowie der gestiegenen Preise fiir Rohstoffe und Energie riicklaufig — siehe auch
Trendmeldung des Gutachterausschusses Sinsheim), der immissionsbehafteten Lage, der Art und der
hohen Restnutzungsdauer mit entsprechend hohem Renditerisiko, wird fur das Anwesen ein Liegen-
schaftszinssatz von rd. 3,5 % als angemessen erachtet.
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter StraRe 7, 74889 Sinsheim

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Bauweise und ist deshalb .wertermittlungs-
technisch” den Normalherstellungskosten zuzuordnen. Dem Objekt wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren zugeordnet (siehe auch Anlage 1 ImmoWertV2021).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "tblicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
ztglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Unter Beriicksichtigung der unterstellten Fertigstellungs- und Schadensbeseitigungsmalnahmen wird
fur den Neubau eine Restnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt, fur den Alt-/Zwischenbau
eine modifizierte Restnutzungsdauer (§ 6 (6) ImmoWertV) von rd. 40 Jahren unterstellt.

Bezogen auf die Ertrage ergibt dies eine gemittelte Restnutzungsdauer von rd. 75 Jahren.

Anmerkung: Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von
durchgeflihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen wird das
Modell nach der aktuellen ImmoWertV2021, Anlage 2, verwendet, welches der Orientierung zur Be-
rcksichtigung von ModernisierungsmaRnahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer dient.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Hier sind die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswert-
verfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu bertcksichtigen.
Diese Besonderheiten sind in Abzug zu bringen, da diese Investitionen wertermittiungsstichtags(-
bzw. kaufzeitpunkts)nah vom Erwerber zuséatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind (wie z.B. Aufwen-
dungen zur Beseitigung eines Instandhaltungsstaus, Baumangels oder Bauschadens. Hierzu gehd-
ren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der Miete und RND als bereits durchge-
fahrt unterstelit werden.). Als Abschlag werden die Betrage angesetzt, wie sie auch bei der Preisbil-
dung am Grundstiicksmarkt beriicksichtigt werden (marktubliche Zu- bzw. Abschlage nach § 8 (3)
ImmoWertV).

Der Gebaudezustand, Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrt.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne der §§ 6 und 8 ImmoWertV erfolgt
eine Wertminderung aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen, die hier mit einem Wertabschlag
von rd. - 800.000,- € (FertigstellungsmaBnahmen, Wertabschlag psch. ca. 670.000,- €, Schadensbe-
seitigungs-, Trockenlegungsmalnahmen unter Berticksichtigung eines Risikoabschlags fiir Unvorher-
sehbares, Wertabschlag psch. ca. 130.000,- €) vom marktangepassten (durch LSZ) Ertragswert als
angemessen erachtet wird.

Des Weiteren erfolgt ein Wertabschlag aufgrund der vorhandenen und das Bewertungsobjekt belas-
tenden Vereinigungsbaulast von rd. - 30.000,- € (damit verbunden sind auch die Grunddienstbarkeiten
Abt. Il Nrn. 2-5).

Die Wertminderung von rd. - 150.000,- € durch die Grunddienstbarkeit (Nutzungs- und Verwaltungs-
recht an Raumen im EG und 2. OG des Alt-/Zwischenbaus) wird nachrichtlich erwahnt (sie ist ggf.
zusatzlich zu dieser Wertermittlung als Wertabschlag zu bertcksichtigen).
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlick, Steinsfurter Strae 7, 74889 Sinsheim

4.3.2. Berechnung der Wohnfliachen

Die Wohnfiache fir den Neubau wurde anhand der vorliegenden Grundrissplane mit Raumflachenan-

gaben (siehe Anlage 6) ermittelt. Die Wohnfl4che fur den Altbau wurde anhand der Abgeschlossen-

heitsbescheinigung mit Berechnungen des Wohnhauses ,Steinsfurter Str. 7 a* und mit Planen aus der
Bauakte (UmbaumaRnahmen 2003) durchgefiihrt.
Diese Berechnungen kénnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV, DIN 277, ehem.

Il. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Wohnfldchenberechnung

' Neubau
Geschoss / Lage Raum | Lange  Breite Faktor RaumgréBe WohnungsgroRe
inm inm Raum in m? inm? ca.
EG Wohnen 1,00 29,95 53
‘Whg. N 1 Bad 1,00 6,08
| Schiafen 1,00 14,87
Balkon 0,50 2,57
EG Diele 1,00 6,87 68
Whg. Nr. 2 Schlafen 1,00 15,81
Wohnen 1,00 25,53
Bad 1,00 7,01
Kiiche 1,00 6,64
Absteliraum 1,00 3,98
Balkon 0,50 2,38
1.0G Wohnen 100 29,95 53
Whg. Nr. 3 Bad 1,00 6,08
Schlafen 1,00 14,87
Balkon 0,50 2,57
1.0G Diele 1,00 6,87 68
Whg. Nr. 4 Schlafen 1,00 15,81
Wohnen 1,00 25,53
Bad 1,00 7,01
Kiche 1,00 6,64
Abstellraum 1,00 3,98
Balkon 050 2,38
2.0G Wohnen 1,00 41,94 113
Whg. Nr. 5 Abstellraum 1,00 4,25
WC 1,00 4,53
Kind 1,00 12,02
Bad 1,00 6,68
'Schiafen 1,00 19,34
Diele 1,00 10,13
Balkon 0,50 10,27
A. DRAXLER 6. b. v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke  AZ.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN tber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundsttck, Steinsfurter StralRe 7, 74889 Sinsheim

Neubau gesamt

Zwisdhenbau

Geschoss / Lage
EG
(Grunddienstbarkeit)

1.0G

2.0G (DG 1)
(Grunddienstbarkeit)
Flachenang. Abgeschlos-
- senheitsbescheinigung

Spitzboden (DG 2)

(von der Grunddienstbar-

keit betroffen)
 Flachenang. Abgeschlos-
' senheitsbescheinigung

‘Zwischenbau gesamt ca.

Balkon

Raum
Ehem. Klche
WC

Hausanschlussraum

Ehem. Biro
Ehem. Bad

Schlafen, Ankleide

Spielen

Lange

inm ca.

3,30
1,00
3,30

3,30
3,30
1,00

Breite

inm ca.

3,96
2,60
3,70

5,20
2,57
2,60

0,50

Faktor
Raum
1,00
1,00
1,00

1,00

1,00
1,00

1,00

1,00

3,42

RaumagréRe
inm?ca.
13,07
2,60
12,21

17,16
8,48
2,60

17,70

5,80

355

GriBe
inm? ca.

28

28

18

80

A. DRAXLER 4. b.v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strale 7, 74889 Sinsheim

4.3.3. Ertragswert

Die Ertragswertermittiung wird auf Grundlage der fir das Bewertungsobjekt markttblich erzielbaren
(Netto-Kalt-) Miete durchgefthrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

> Nettokaltmiete (markttblich erzielbare Miete)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnfiache monatlich jahrlich
m’rd.  €m’rd. €rd. € rd.

EG Wohnung 1 53 11,50 610,- 7.320,-

EG Wohnung 2 68 11,50 780, - 9.360,-

1.0G Wohnung 3 53 11,50 610,- 7.320,-

1.0G Wohnung 4 68 11,50 780,- 9.360,-

2.0G Wohnung 5 113 12,50 1.410,- 16.920,-

3 Aulenstellplatze (gem. Lageplan) 90,- 1.080,-
Neubau insgesamt 355 11,80 4.280,- 51.360,-
Zwischenbau (Altbau)

EG 28 6.- 168,- 2.016,-

oG 28 8,- 224 - 2.688,-

DG 1,DG2 24 8,- 192 - 2.304,-
Altbau insgesamt 80 7,30 584, 7.008,-
Insgesamt rd.: 435 11,18 4.864,- 58.368,-
jahrliche Nettokaltmiete (Rohertrag) insgesamt: 58.368,- €
» Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt 16 % -9.339-€
> jahrlicher Reinertrag 49.029,- €

» Reinertrag des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der
den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

3.5% * 125.000,- € -4375-€
» Ertrag der baulichen Anlagen 44.654 - €

» Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschétzt) im Mittel 75
Jahre

Y

Barwertfaktor bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Geb&udes

von i. M. 75 Jahren (geschétzt) und 3,5 % Liegenschaftszinssatz * 26,407
Ertragswert der baulichen Anlagen 1.179.178,- €
Bodenwert + 125.000.- €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks rd. 1.304.000.- €

Marktanpassung - im objektspezifischen Liegenschaftszinssatz berticksichtigt
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 1.304.000,- €

(entspricht rd. 3.670,- €/m? bei 355 m? Wohnflache (Neubau) und rd. 3.000.-
€/m? bei 435 m? Wohnflache (inkl. Altbau)
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GUTACHTEN tber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Stralte 7, 74889 Sinsheim

Ubertrag - Marktangepasster vorl4ufiger Ertragswert 1.304.000,- €
> Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
— Wertminderung wegen Reparatur- und Fertigstellungsstau (stichtags-
nahe notwendige Investitionen, inkl. Baunebenkosten - eine differen-
zierte Untersuchung und Kostenermittiung wird empfohlen)

Wertabschlag Fertigstellung, Trockenlegung, Schadensbe-
seitigung, Wiederherstellung Zwischenbau, geschatzt ca. - 800.000,- €

—  Wirtschaftliche Wertminderung

Wertabschlag wegen Vereinigungsbaulast (siehe Anlage 7),
geschatzt ca. - 30.000,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 830.000,- €

Vorlaufiger Ertragswert des belasteten Grundstiicks (ohne Belastung in Abt. ||
Nr. 1 des Grundbuchs) rd. 475.000,- €

> Weitere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wertabschlag wegen Grunddienstbarkeit (siehe Anlage 8,
Nutzungs- und Verwaltungsrecht an R&umen im EG und DG
des Altbaus - rd. 150.000,- €) — ggf. zusétzlich zu beriick-
sichtigen
Ertragswert belastet (ohne Belastung in Abt. Il Nr. 1 des Grundbuchs) rd. 475.000,- €

Nachrichtlich:
Ertragswert belastet (inkl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs) rd. 325.000,- €
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strafie 7, 74889 Sinsheim

4.4. Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35 bis 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
(Gebaude und bauliche AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der AuBenanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) darf auch
pauschal zum Zeitwert geschétzt werden.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN - (vgl. § 36 Abs. 2 ImmoWertV i. V. m. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5
Satz 3 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Ge-
baudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Geb4ude ermittelt.

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Geb&ude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fr die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr (2010 = 100) zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter
uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension +€/m? Bruttogrundfldche" des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer.

WERTMINDERUNG WEGEN ALTERS - § 38 ImmoWertV

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Geb&udes und der jeweils iblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt.

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 (3) ImmoWertV

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. TR R

GESAMTNUTZUNGSDAUER
Auch hier ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer GND gemeint - nicht die technische Standdau-
er, die natlrlich wesentlich langer sein kann.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE - § 8 ImmoWertV

- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden - § 8 (3) ImmoWertV

Bauma&ngel sind Fehler, die dem Geb&ude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-

hafte Ausfuhrung od. Planung -, sie kénnen sich auch als funktionale od. dsthetische Mangel durch

die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche 4uRere Einwirkun-

gen oder als Mangelfolgeschaden zuriickzufithren.

Die diesbeziiglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zur Be-

seitigung der - behebbaren - Schaden und Mangel aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Anséatze od. durch auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Die Sachversténdige kann i.d.R. die wirklich erforderiichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-

malen Bauzustandes nur (iberschléqiq schétzen, da

- nur zerstérungsfrei und augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung des entspre-
chenden Sachversténdigen notwendig),

- grundsétzlich keine Berechnungen zum Nachweis des gesetzlichen Mindestwarmeschutzes erfol-
gen,

- grundsétzlich keine Nachforschungen und Untersuchungen dber brandschutztechnische Auflagen
erfolgen (sind ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen).

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung in diesem

Sinne als objekt- und zustandsnah ohne jegliche Bestandsaufnahme oder Planungstétigkeit i.S.d.

HOAI anzusehen sind.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter StralRe 7, 74889 Sinsheim

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittiung der Verfahrenswerte insbesondere durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschigge bericksichtigt.

- Sonstige bisher durch die Wertminderungen wegen Alters - § 38 ImmoWertV - und Baumangel und
Bauschaden - § 8 (3) ImmoWertV - noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Umsténde
(insbesondere wirtschaftliche Uberalterung, berdurchschnittlicher Erhaltungszustand aber auch woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen, d.h. Abweichungen der tats4chlichen Miete von der ortsiibli-
chen Miete) werden einzelfallbezogen in geeigneter Weise ebenfalls durch marktubliche Zu- bzw.
Abschlage berticksichtigt.

SACHWERTFAKTOR- § 21 (3) ImmoWertV

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln. Das Rechenergebnis ,vorl4ufiger Sach-
wert" ist in aller Regel nicht mit diesen Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
.vorlaufiger Sachwert" an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels der Sachwertfaktoren. Der Sachwertfaktor ist das durchschnitt-
liche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der Im-
moWertV ermittelten ,vorl&ufigen Sachwerte".

4.4.1. Erlduterung der Wertermittlungsansitze

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Herstellungskosten werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Diese wer-
den im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV 2021), Anlage 4, angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich
um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Dort werden fur die vorliegende Geb&udeart Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fiur das
Jahr 2010 inklusive Baunebenkosten (19 % MFH) angegeben.

BAUPREISINDEX
Der Baupreisindex (Basis 2010 = 100) wurde aus Sprengnetter, Bd. 4, Tab. in 4.04. entnommen —
Stand Mai 2024: 182,7.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Gbliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Bauweise und ist deshalb ~wertermittlungs-
technisch® den Normalherstellungskosten zuzuordnen. Dem Objekt wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren zugeordnet (siehe auch ImmoWertV 2021, Teil 5, Anlage 1).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "tblicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zuiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjtingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmafnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefuhrt unterstelit werden.

Unter Beriicksichtigung der unterstellten Fertigstellungs- und Schadensbeseitigungsmafnahmen wird
far den Neubau eine Restnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt, fur den Alt-/Zwischenbau
eine modifizierte Restnutzungsdauer (§ 6 (6) ImmoWertV) von rd. 40 Jahren unterstellt.

Neubau: 80 Jahre RND.
Altbau: 80 Jahre GND — 40 Jahre LA = 40 Jahre RND.

Anmerkung: Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berucksichtigung von
durchgeflhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen wird das
Modell nach der aktuellen ImmoWertV, Anlage 2, verwendet, welches der Orientierung zur Beriick-
sichtigung von Modernisierungsmafinahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
dient.
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GUTACHTEN tber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Stralle 7, 74889 Sinsheim

WERTMINDERUNG WEGEN ALTERS
Die Alterswertminderung erfolgt linear; siehe auch Sprengnetter Bd. 3., 3.02.1.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Hier sind die wertmé&Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu berticksichtigen.

Diese Besonderheiten sind in Abzug zu bringen, da diese Investitionen wertermittiungsstichtags(-
bzw. kaufzeitpunkts)nah vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind (wie z.B. Aufwen-
dungen zur Beseitigung eines Instandhaltungsstaus, Baumangels oder Bauschadens. Hierzu gehd-
ren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der NHK und RND als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.). Als Abschlag werden die Betrage angesetzt, wie sie auch bei der Preisbildung
am Grundstiicksmarkt bertcksichtigt werden (marktubliche Zu- bzw. Abschlége nach § 8 (3) Im-
moWertV).

Der Gebaudezustand, Baum&ngel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgefihrt.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne der §§ 6 und 8 ImmoWertV erfolgt
eine Wertminderung aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen, die hier mit einem Wertabschlag
von rd. - 800.000,- € (Fertigstellungs-, SchadensbeseitigungsmafRnahmen, Trockenlegungsmafinah-
men unter Berlicksichtigung eines Risikoabschlags fur Unvorhersehbares) berlicksichtigt wird.

Die von mir gewahite Wertminderung beruht auf durchschnittlichen Erfahrungswerten der einschlagi-
gen Fachliteratur, die weder der einfachen noch der stark gehobenen Kategorie entstammen. Sie wird
als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der Wertermittiung bertcksichtigt.

Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den tiblichen Regeln des Bauhandwerks errichtet
wurde.

Anmerkung: Gegebenenfalls zukiinftige Vermégensvorteile, z.B. durch Férderungen, kénnen in die-
sem Gutachten nicht berlicksichtigt werden. Sie sind ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittiung zu be-
ricksichtigen.

Des Weiteren erfolgt ein Wertabschlag aufgrund der vorhandenen und das Bewertungsobjekt belas-
tenden Vereinigungsbaulast von rd. - 30.000,- € (damit verbunden sind auch die Grunddienstbarkeiten
Abt. Il Nrn. 2-5).

Die Wertminderung von rd. - 150.000,- € durch die Grunddienstbarkeit (Nutzungs- und Verwaltungs-
recht an Raumen im EG und 2. OG des Alt-/Zwischenbaus, siehe Anlage 8) wird nachrichtlich erwahnt
(sie ist ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung als Wertabschlag zu beriicksichtigen).

SACHWERTFAKTOR
Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Sinsheim hat firr den &rtlichen Grundsticksmarkt kei-
ne Marktanpassungsfaktoren fur Mehrfamilienhauser abgeleitet.

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses lagen 3 Verkaufsfalle aus 2021 bis 2022 von
Mehrfamilienh&usern vor (Bodenrichtwert @ 280,- €/m?, Wohnfl&che @ 519 m?, Grundsticksflache @
791 m?, Baujahr @ 2020, Kaufpreise von 2.917,- €/m? bis 3.768,- €/m? Wohnfl4che (D rd. 3.412,-
€/m?).

Vergleichsfaktoren Immobilienportale:

Lt. Auswertung von geoport betrugen im Postleitzahlengebiet die Angebotspreise fiir Hauser insge-
samt durchschnittlich 3.753,- €m? (437 Angebote, Auswertung Jan. 2023 bis Juni 2024). Die Ange-
botspreise flir Mehrfamilienhduser > 300 bis 500 m? betrugen 1.087,- €/m? bis 6.177,- €/m? (& 2.688,-
€/m?, 20 Angebote).

Hinweis: Zu beachten ist, dass es sich bei diesen Werten um Angebotspreise handelt, d.h. es ist un-
bekannt, zu welchem Preis die Objekte schiussendlich verkauft wurden, es kénnen auch Erstverkaufe
enthalten sein, welche preislich i. d. R. deutlich (iber den Verkaufswerten fir Bestandsobjekte liegen.

Unter Wirdigung der o.g. Vergleichsfaktoren und der Marktentwicklung (geringere Nachfrage auf-
grund des hohen Inflations- und Zinsniveaus sowie der gestiegenen Baupreise), der Lage, der Art und
des Zustands des Objekts, wird kein Marktanpassungszuschlag vorgenommen. Es wird ein Sachwert-
faktor von 1,0 als angemessen erachtet.

A. DRAXLER 6. b.v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke  AZ. (3) 2 K 150/23

S. 28/55



GUTACHTEN aber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick, Steinsfurter Stralle 7, 74889 Sinsheim

4.3.2 Sachwert

(Differenzierte Sachwertermittiung auf der Grundlage der .Normalherstellungskosten 2010, Anlage 4,
ImmoWertV 2021)

4.3.2.1 Mehrfamilienwohnhaus

Berechnung der Bruttogrundfliche

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde von der Sachverstandigen anhand der vorliegenden
Grundrissplane durchgefihrt.

Diese Berechnungen k&énnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN 277, 1987) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Gebiude Geschoss Ldnge Breite Geschoss- Bruttogrundflache
inm i in m anzahl : inm? ca.
Wohnhaus | KG | 8,78 ! 4,82 1 42,25
EG 11,37 | 15,07 1 171,21
-1,29 | 5,32 1 -6,86
- 2,47 : 1,00 1 247
0G _ 11,37 - 1507 1 171,21
120 [ 532 1 686 |
: 4,94 . 1,00 1 4,94
 Staffelgeschoss | 9,74 | 1378 1 134,10
4,94 | 1,00 1 4,94
1 531 |
Bruttogrundflache (BGF) rd. 531 m?
Fiktives Baujahr des Gebaudes unterstellt: 2024

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten 2010”, Anlage 4 ImmoWertV
Mehrfamilienh&user mit bis zu 6 WE, Typ 4.1

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der
Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV.

Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 sind abhangig von folgenden Merkmalen:

- Aullenwénde

- Dach

- Fenster und AuRentiiren

- Innenwinde und -tlren

- Deckenkonstruktion und Treppen
- FuBRbdden

- Sanitareinrichtungen

- Heizung

- Sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Anlage 4 der ImmoWertV:

s S_tan_dér_c_lstufe
3 i 4 5
Kostenkennwert fiir Gebdudeart: i 825 985 1.190
€/m? €/m? €/m?

» Ausstattungsstandard: Stufe 4 (iberwiegend 4, teilweise 5 unterstellt)
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GUTACHTEN tiber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick, Steinsfurter Strale 7, 74889 Sinsheim

Kostenkennwert im Basisjahr 2010 (inkl. 19 % Baunebenkosten) 1.000,- €/m?
> Korrekturen und Anpassungen

- Es muss berucksichtigt werden, dass die die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten auf
das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2024 liegt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung:
» Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basisjahr 2010 = 100) 182,7

> Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag: 23.07.2024

1.000,- €/m? BGF x 182,7 / 100 = rd. 1.827,- €/m? BGF
Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ohne besonde-
re Bauteile:
» Bruttogrundflache x  Normalherstellungskosten

531 m* BGF X 1.827,- €/m? BGF 870.137 - €

> Besondere Bauteile und Einrichtungen

Herstellungswert der besonderen Bauteile wie Balkone, Terrassen ge-

schatzt rd. +70.000- €
Herstellungswert des Gebaudes zum Wertermittlungsstichtag: 1.040.137,- €
» Wertminderung wegen Alters (linear) Gesamtnutzungsdauer (ge-
schatzt) 80 Jahre
> wirtschaftliche Restnutzungsdauer (geschatzt) 80 Jahre
> 0 % des Herstellungswerts €
Gebd&udezeitwert Wohnhaus (inkl. Baunebenkosten) 1.040.137,- €

4.3.2.1 Zwischenbau (Altbau)

Berechnung der Bruttogrundfléche

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde von der Sachverstandigen anhand der vorliegenden
Grundrissplane durchgefahrt.

Diese Berechnungen kénnen teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277, 1987) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Gebaude Geschoss Lange Breite Geschoss- Bruttogrundflache
inm ca. inmca. anzahl in m? ca.
Wohnhaus  EG, OG _ 4,04 8,87 2 71,67
2,84 _ 1,10 2 6,25
DG 4,04 8,87 1 35,83
| 114 ]
Bruttogrundflache (BGF) rd. 114 m?
Fiktives Baujahr des Geb&udes unterstelit: 1984

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten 2010", Anlage 4 ImmoWertV
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strale 7, 74889 Sinsheim

Einfamilienhauser, Reihenmittelhaus, Typ 3.31, Erd-, Ober-, ausgebautes Dachgeschoss

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der
Beschreibung der Gebdudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV.

Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 sind abhangig von folgenden Merkmalen:

- AuRenwinde

- Dach

- Fenster und Auentiren

- Innenwande und -tiren

- Deckenkonstruktion und Treppen
- FuBRboéden

- Sanitareinrichtungen

- Heizung

- Sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Anlage 4 der ImmoWertV:

Standardstufe
o _ 1 2 3 4 5
Kostenkennwert fiir Gebiudeart: 635 705 810 975 1.215
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m=

> Ausstattungsstandard: Stufe 2 (zwischen Stufe 2 und 2,5 unterstelit)
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 (inkl. 19 % Baunebenkosten) 730,- €/m?
> Korrekturen und Anpassungen

- Es muss bericksichtigt werden, dass die die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten auf
das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2024 liegt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung:
> Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag (Basisjahr 2010 = 100) 182,7

» Normalherstellungskosten zum Wertermittiungsstichtag: 23.07.2024
730,- €/m? BGF x 182,7 /100 = rd. 1.334,- €m? BGF

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ohne besonde-
re Bauteile:

> Bruttogrundflache X  Normalherstellungskosten
114 m? BGF X  1.334,- €m? BGF 1562.076,- €

> Wertminderung wegen Alters (linear) Gesamtnutzungsdauer (ge-
schatzt) 80 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer (geschatzt) 40 Jahre

Y

» 50 % des Herstellungswerts - 76.038.- €

Gebaudezeitwert Zwischenbau (inkl. Baunebenkosten) 76.038,- €

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke Az, (3) 2 K 150723
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Stralte 7, 74889 Sinsheim

4.3.2.3 Zusammenfassung der Sachwerte
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

> Gebaudewerte

1. Wohnhaus 1.040.137 - €
2. Zwischenbau +76.038-€
Gebaudewerte insgesamt (inkl. BNK) 1.116.175,- €

> Aufenanlagen

Die AuBenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in der Regel prozentual mit 4% bis zu 10%
der Gebdudewerte veranschlagt und beriicksichtigt. Die AuBenanlagen des Bewertungsobjektes wer-
den mit 6 % des Geb&audewertes bewertet.

6 % aus 1.116.175,- € = rd. 67.000,- €

Zeitwert der AufRenanlagen (inkl. BNK) +67.000,- €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (inkl. BNK) 1.183.175,- €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks +125.000.- €

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks (Bodenwert + Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) rd. 1.308.200,- €

4.3.2.4 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 1.308.200,- €
Sachwertfaktor (siehe Pkt. 4.3.1) *1.0

Marktangepasster vorldufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks insge-

samt (ohne Bertcksichtigung der besonderen wertbeeinflussenden Um-

stdnde) 1.308.200,- €
(entspricht rd. 3.680,- €/m? bei 355 m? Wohnfl&che (Neubau) und rd. 3.000,-

€/m? bei 435 m? Wohnflache (inkl. Altbau)

> Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
- Wertminderung wegen Reparatur- und Fertigstellungsstau (stichtags-
nahe notwendige Investitionen, inkl. Baunebenkosten - eine differen-
zierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen)

Wertabschlag Fertigstellung, Trockenlegung, Schadensbe-
seitigung, Wiederherstellung Zwischenbau, geschatzt ca. - 800.000,- €

~  Wirtschaftliche Wertminderung

Wertabschlag wegen Vereinigungsbaulast (siehe Anlage 7),
geschatzt ca. - 30.000,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -830.000,- €

Vorlaufiger Sachwert des belasteten Grundstiicks (ohne Belastung in Abt. Il Nr.
1 des Grundbuchs) rd. 480.000,- €
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GUTACHTEN tber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlick, Steinsfurter Strafle 7, 74889 Sinsheim

Ubertrag - Vorlaufiger Sachwert des belasteten Grundstticks (ohne Belastung
in Abt. Il Nr. 1 des Grundbuchs) rd. 480.000,- €

> Weitere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wertabschlag wegen Grunddienstbarkeit (siehe Anlage 8,
Nutzungs- und Verwaltungsrecht an R4umen im EG und DG
des Altbaus - rd. 150.000,- €) — ggf. zusatzlich zu bertick-
sichtigen
Sachwert belastet (ohne Belastung in Abt. Il Nr. 1 des Grundbuchs) rd. 480.000,- €

Nachrichtlich:
Sachwert belastet (inkl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs) rd. 330.000,- €
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GUTACHTEN 0ber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick, Steinsfurter StralRe 7, 74889 Sinsheim

4.5. Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag tbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Deshalb wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.

Der (belastete) Ertragswert (ohne Beriicksichtigung des Nutzungs- und Verwaltungsrecht an Raumen

im EG und 2. OG des Altbaus) wurde mit rd. 475.000,- € ermittelt.
Er wird durch den Sachwert von rd. 480.000,- gestitzt.

Der (belastete) Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung des Nutzungs- und Verwaltungsrecht an R&u-
men im EG und 2. OG des Altbaus) fur das mit einem - nicht fertiggestellten - Mehrfamilienhaus be-
bauten Grundstick, Steinsfurter Strale 7 in 74889 Sinsheim

Gemarkung: Steinsfurt

Flurstick: 8517

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.07.2024 insgesamt mit rd.

475.000,- €

in Worten: Vierhundertfiinfundsiebzigtausend EURO

geschatzt.

Das Wertermittiungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstelit.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder person-
liche Verhaitnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen er-
stattet habe.

i vareid, Sachwer
sland; for Bewe ]
on bedaulen und

Oauten

r 2 ¥ s { "' / /
Hirschberg, 30.09.2024 AWM% 1¥8hg (FHYFreie Architektin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.
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GUTACHTEN (ber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter StralRe 7, 74889 Sinsheim

Anlage 1: Rechtsgrundlagen und DIN-Normen zur Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des BauGBuaAndG vom 03. Juli 2023 (BGBI. |, Nr. 176)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 Nr. 176).

ImmoWertV 2021
Immobilienwertermittiungsverordnung - Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-

werte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14. Juli 2021 BGBI. | S.

2805)

ImmoWertA

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungs-
hinweise — ImmoWertA). Vorgelegt vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwickiung und Bau-
wesen. Die Fachkommission Stadtebau hat diese Muster-Anwendungs-hinweise m 20. September
2023 zur Kenntnis genommen.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Blrgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 72)

LBO - Landesbauordnung
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBL. Nr. 7, S. 358),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170)

WoFIV - Wohnfldchenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche, vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007

DIN 277
Grundfiachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Ausgabe Juni 1987

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalte-

erzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), gem.

Art. 10 Abs. 1 Satz 1 am 1.11.2020 in Kraft getreten. Ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.
Oktober 2023.

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03. Mai 2012 (BGBI. | S.
958)

A. DRAXLER 6. b. v. SV fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke  AZ.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN (tber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten

Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strale 7, 74889 Sinsheim

Anlage 2: Verwendete Literatur zur Wertermittiung

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten), Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV

7. Auflage 2014, 8. Auflage 2017

Bundesanzeiger Verlag

Sprengnetter, Dr. Hans Otto:
Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten
und sonstigen Wertermittiungen.

Band 1-2: Amtliche Texte
Band 3: Erforderliche Daten
Band 4: Formulare/ Schemata

Band 5-16: Lehrbuch und Kommentar
Loseblattsammiung
Eigenverlag Sinzig, Rechtsstand: Mai 2024

Kroll/Hausmann

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken

4. Auflage 2011

Luchterhand Verlag

Rdssler/Langner

Schéatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten
8. Auflage 2004

Luchterhand Verlag

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020/21,

Instandsetzung /Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung,

24. Auflage,

Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Essen
Stand 2020/21

Schmitz/Gerlach/Meisel

Baukosten 2020721,

Bauen von Ein- und Mehrfamilienh&usern
22. Aufiage,

Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Essen,
Stand 202072021

BKI
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
Baukosten 2023

A. DRAXLER . b. v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke

Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlick, Steinsfurter Stra3e 7, 74889 Sinsheim

Anlage 3: Auszug aus dem Stadtplan (nicht maRstabsgetreu)
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Stadtplan on-geo ('\

74889 Sinsheim , Elsenz, Steinsfurter Str. 7 geoport
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 __ —— _ ————

Ausdehnung! 1.700m x 1.700 m ==
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Stadtplan in versch Mafstiban mit Verkehrsinfrastruktur, Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen” 2.0 verflgb
Der Stadtplan enthdlt u.a. Informationen zur Bebauung, den Straflennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte llegt fichendeckend fir
Deutschland vor und wird im Mafistabsbersich 1:2,000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von @ OpenStrectMap und steht gemald der Open Data Commeons Open Database Lizenz (ODbL) 2ur frelen Nutzung
zur Verfugung, Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mizufuhren.

Datenguelle
OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2024

ht auf dier Bestali
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Quelle: geoport
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GUTACHTEN (ber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) far das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlck, Steinsfurter Strale 7, 74889 Sinsheim

Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (alter Stand ohne Neubau, nicht maBstabsge-
treu, Planung siehe Lageplan Seite 48)

Vermessungsverwaltung Baden-Wilrttember

C g g Auszug aus dem
Landratsamt Rhein-Neckar-Krels Lie gen schaftskataster
Vermessungsbehdrde Ll z
MuthsuaBe £ egenschaftskarte 1 : 500
74889 Sinsheim Erstellt am 04.08.2024
Flurstick: B517 Gemainde: Sinshalm
Flur: - Krals: RAhein-Nackar-Kreis
Gemarkung: Steinsfurt Reglerungsbezirc:  Karlsruhe

5453789.54
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S453834.04 Die Be wnd Busindeten des Lieg ot Ve o
0 5 0 5 worbahalt aech § 2 Abg. 3 und 4 ded Vermassongegesetzes vom 1, Mo 2004 [GEL §. 450, 508)
Meter In der cerzel glitigen Fetsung. Sin clrfen vom Emphinger nut 10r dem Zweck verwende! werden,
T dem gle Dberminedt worcen sing. Elne Verwendung Il saders Twecks il nur wwilslg, wenn

cle Vermessungsbehlirds singewiligt hat,

Mafistab 1:500

Quelle: Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsbehotrde Sinsheim

A. DRAXLER 8. b.v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke ~ Az.: (3) 2 K 150/23 S. 38/55



GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Stralle 7, 74889 Sinsheim

Anlage 5: Fotos (36 Fotos auf 6 Seiten)

. Blick von Osten

3. Blick von Westen

5. Westseite Zwischenbau (Feuchte) 6. Westseite Zwischen bau(Feuchte)

A. DRAXLER 6. b. v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strafte 7, 74889 Sinsheim

. Ostseite Zwischenbau

10. Fragliches Detail Uberstand tber ingangs-
bereich (unterspriefit, Statik zu klaren)

11. Feuchte von Balkon

12. Betonabplatzungen

A. DRAXLER 6. b. v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke  Az.: (3) 2 K 150/23 S. 40/55



GUTACHTEN tber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick, Steinsfurter StralRe 7, 74889 Sinsheim

13. Aufsteigende Feuchte (verursacht durch 14. Tropfend serleitu E Treppen-
tropfende Wasserleitung) haus

Treppenhaus

16. Feuchte Aufzugsschacht

17. Installationen Elektrik, FuBbodenheizung 18. Bad

A. DRAXLER 6. b. v. SV fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN dber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundsttck, Steinsfurter Stralte 7, 74889 Sinsheim

19. Aufsteigende Feuchte 20. Feuchte von aufien

21. Fensterdetail

23. OG Kiuche Feuchte von aufRen (Balkon 2. 24 OG Feuchte von aul3en
0G)

A. DRAXLER 6. b. v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23 S. 42/55



GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter StralRe 7, 74889 Sinsheim

25. Blick Bad, rechts Schlafzimmer 26. Bad

27. Feuchte Wand, Decke, FulRboden vom 28. Blick zum Treppenhaus und Aufzugsschacht
Balkon 2. OG (Uberall fehlende Geldnderabsicherungen)

A. DRAXLER  6.b. v. SV fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Stralle 7, 74889 Sinsheim

34. Wohnraum, Blick Richtung Kiiche (Feuchte

33. Abstellraum 2. OG (Feuchte von au3en) im Eck)

36. Angefangener Bau auf Flst.Nr. 8515/1

© 35.Bad 2. OG

A. DRAXLER  &.b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strale 7, 74889 Sinsheim

Anlage 6: Grundrisse, Schnitt, Ansichten, Lageplan (6 Seiten, nicht mal3stabsgetreu)

Kellergeschoss

Erdgeschoss

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23 S. 45/55



GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter StraRe 7, 74889 Sinsheim

Obergeschoss

Staffelgeschoss

A. DRAXLER  &.b. v. SV firr die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23 S. 46/55



GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) firr das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick, Steinsfurter Stralte 7, 74889 Sinsheim

Ansichten

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiucke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick, Steinsfurter Strale 7, 74889 Sinsheim

Kreis: Rhein-Neckar “u‘_l I~
Gemsinde: Sinsheim—— s saat® Lageplan
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Stralle 7, 74889 Sinsheim

Zwischenbau

"Hf i/ s o 22 (w4 3. 85
I I k

1. Obergeschoss Zwischenbau
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggesteliten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strafle 7, 74889 Sinsheim

2. Obergeschoss (1. DG) Zwischenbau (Grunddienstbarkeit)

2. Dachgeschoss Zwischenbau (von der Grunddienstbarkeit betroffen)
Quelle: Baurechtsamt Sinsheim
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstuick, Steinsfurter Strae 7, 74889 Sinsheim

Anlage 7. Bewertung der Leitungs- und Wegerechte in Abt. Il des Grundbuchs und der Vereini-
gungsbaulast (Sicherung der Erschliefung der Flst.Nrn. 8515/1 und 8515)

Wegerechte zugunsten Flst.Nr. 8515/1 und Flst.Nr. 8515:

Die durch diese Eintragung betroffene Flache verlauft, gemaB Lageplan zur Bewilligung vom 17. Au-
gust 2022 (vgl. Lageplan auf Seite 48) im nérdlichen und westlichen Bereich des Grundstiicks.
Wegerecht zum Gehen und Fahren, nicht aber zum Abstellen von Fahrzeugen.

Die Pflicht zur Herstellung sowie die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht obliegt den Eigen-
tumern der Flst.Nrn. 8515/1, 8515 und 8517 zu je 1/3 Anteil.

Wertminderung durch die Wegerechte:

Die Wegerechte nehmen einen gréferen Bereich des Gesamtgrundstiicks ein (> 20%).

Es sind Immissionen zu erwarten.

Die Nutzbarkeit des Grundstiicks wird dauerhaft eingeschréankt.

Es besteht deshalb ein erheblicher Nachteil des Grundstiicks durch die Wegerechte.

Die Wertminderung durch die Wegerechte wird wie folgt geschatzt:

Wirtschaftlicher Nachteil durch die Wegerechte geschatzt 70 % (siehe auch ImmoWertA, Literatur
Kréll/Hausmann hier 70 bis 80 % bei Wohnbaugrundstiicken) Wertminderung des Bodenwerts der
betroffenen Flache:

Betroffene Flache unterstellt (grob aus Lageplan zur Bewilligung herausgemessen):
ca.1i7mxca.3m+ca.5mxca.3m+ca. 5mxca.9m=rd. 110 m?

Bodenwert der Flache: ca. 110 m? x 240,- €/m? = 26.400,- €
80 % von 26.400,- € =21.120,- €

Wirtschaftlicher Nachteil durch die Wegerechte rd. - 21.000,- €

Leitungsrechte zugunsten Flst.Nr. 8515/1 und Flst.Nr. 8515:

8512

, - g o
pss o
- &

i
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Stralte 7, 74889 Sinsheim

Die durch diese Eintragung betroffene Fldche verlauft, geman Lageplan zur Bewilligung vom 17. Au-
gust 2022 (s.o.) durch das Wohnhaus auf dem Flst.Nr. 8517 waagrecht zum Flst.Nr. 8515/1 und nach
Siden hin abknickend zum Flst.Nr. 8515.

Der Eigentimer des Flst.Nr. 8517 hat sich verpflichtet, alle Versorgungs- und Entsorgungsleitungen
fur die jeweiligen Eigentumer der Grundstticke Flst.Nrn. 8515/1 und 8515 z.B. fur Wasser, Abwasser,
Strom, Telefon und Kabel in einen Bereich von 1 m Breite (ftr Fist.Nr. 8515/1 im Lageplan grlin ein-
gezeichnet, fUr Fist.Nr. 8515 im Lageplan braun eingezeichnet) einzulegen, diese Leitungen zu benut
zen, instandzuhalten und zu erneuern.

Die Grunddienstbarkeit darf nur ausgeiibt werden, im Rahmen der Nutzung der herrschenden Grund-
stucke als Wohnhaus.

Das Recht des Eigentumers des dienenden Grundstiicks den betroffenen Bereich innerhalb des Hau-
ses auf Grundstiick Flst.Nr. 8517 fiir gleiche Zwecke mitzubenutzen, bleibt unberthrt.

Die ordnungsgemafe Instandhaltung und die Verkehrssicherungspflicht tbernehmen der Eigentumer
des dienenden Grundstlicks.

L}

Wertminderung durch die Leitungsrechte;

Die Leitungsrechte verlaufen durch das Wohnhaus und unter der von den Wegerechten betroffenen
Zufahrt des belasteten Grundsticks.

Die Leitungen verlaufen innerhalb des Baufensters.

Die Nutzungsméglichkeit durch den Leitungsverlauf wird teilweise eingeschrankt.

Es besteht deshalb teilweise Beeintrachtigung der Nutzungsmdoglichkeit des Grundstiicks durch die
Verpflichtung der Leitungsverlegung.

Die Wertminderung durch die Leitungsrechte wird wie folgt geschétzt:

Wirtschaftlicher Nachteil durch die Leitungsrechte geschétzt 70 % (siehe auch ImmoWertA, Literatur
Kroll/Hausmann hier 30 bis 70 % bei Wohnbaugrundstiicken) Wertminderung des Bodenwerts der
betroffenen Flache:

Betroffene Flache unterstellt (grob aus Lageplan herausgemessen):
ca.18m+ca. 16m+ca. 12mx1m=rd. 50 m?

Bodenwert der Flache: ca. 50 m? x 240,- €/m? = 12.000,- €

70 % von 12.000,- € = 8.400,- €

Wirtschaftlicher Nachteil durch die Leitungsrechte rd. - 8.500,- €
Es besteht zusatzlich zu den Grunddienstbarkeiten auch eine Sicherung durch

eine Vereinigungsbaulast, deshalb wird der wirtschaftliche Nachteil zum Wert-
ermittlungsstichtag insgesamt (Baulast mit Grunddienstbarkeiten) geschétzt auf rd. - 30.000,- €

Anmerkung: Laut Baurechtsamt laufen die Verfahren zu den Einspriichen der Nachbarn gegen die
Baumalinahmen auf den durch die Grunddienstbarkeiten und Baulast begiinstigten Fist.Nrn. 8515/1
und 8515 noch (siehe Anmerkung unter Pkt. 2.6.).
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fuir das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick, Steinsfurter Stralle 7, 74889 Sinsheim

Anlage 8: Berechnung der Belastung durch die Grunddienstbarkeit (Nutzungs- und Verwaltungs-
recht an Rdumen im EG und 2. OG des Alt-/Zwischenbaus zum Haus Steinsfurter Stralke
Nr. 7a - Abteilung Il Ifd. Nr. 1)

Verkehrswertabschlag durch die Belastung durch die Grunddienstbarkeit:
Berechtigte: Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Flst.Nr. 8516

Anmerkung: Das Nutzungs- und Verwaltungsrecht an dem Grundstick, ehemals Flst.Nr. 42, Steinsfur-
ter Str. 7 wurde im Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuchs von Steinsfurt Blatt Nr. 20163
(WE Nr. 3 im Ober- und Dachgeschoss) eingetragen (Eigentimer siehe separates Deckblatt).
Wortlaut: ,Es besteht Nutzungs- und Verwaltungsrecht an dem Grundsttick Fist.Nr. 42, eingetragen im
Grundbuch Nr. 6343, Abteilung Il Nr. 1.*

Zur Wohnung Nr. 3 gehoren die Raumlichkeiten im 2. OG (1. DG) und der Spitzboden (2. DG) im Zwi-
schenbau (in der Grundbuchbewilligung ist lediglich das 2. OG aufgefiihrt — da 2. OG und Spitzboden

miteinander verbunden sind, wird dieser hier mitberiicksichtigt).

Der von der Grunddienstbarkeit betroffene Raum im EG des Zwischenbaus wird, laut Aufteilungsplan

des Hauses Steinsfurter Str. 7 a, als Hausanschlussraum genutzt und ist Gemeinschaftseigentum.

Wortlaut der Grundbuchbewilligung vom 19.03.1992 (Abt. Il des Grundbuchs Nr. 34582 Ifd. Nr. 1):
.Von dem Haus Steinsfurter StralBe 7 gehéren die im anliegenden Plan griin eingezeichneten Rdume
im Erdgeschoss und 2. Obergeschoss zum Hause Steinsfurter Stralle 7a und werden den jeweiligen
Eigentimern des Hauses Steinsfurter Stra3e 7a unter Verzicht auf jegliche Entschadigung auf Dauer
zur ausschlieflichen Nutzung und Verwaltung zugeteilt.”
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das mit einem nicht fertiggestellten
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter Strafle 7, 74889 Sinsheim
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Schnitt
Quelle: Bauakte Stadt Sinsheim
Es wird unterstellt, dass der Berechtigte alle, inkl. der auRergewshnlichen, Bewirtschaftungskosten fir
die betroffenen Raumlichkeiten tragt (bei Abweichung ist die Wertermittiung ggf. zu Giberarbeiten).
Der angemessene Zinssatz betragt: 3,5 %
(Orientierung am objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz)
Berechnung der Belastung des Verkehrswertes durch die Grunddienstbarkeit
Zur Wertermittiung des Abschlags durch die Grunddienstbarkeit wird der wirtschaftliche Nachteil, den
der Eigentimer aufgrund der Grunddienstbarkeit hat, ermittelt. Vorrangig ist dieser wirtschaftliche
Nachteil hier an dem Mietwertanteil der betroffenen Raumlichkeiten zu orientieren, der dem Berechtig-
ten unentgeltlich zufallt.

Mietertrag der mit der Grunddienstbarkeit belasteten Raumlichkeiten:

Nettokaltmiete (ortstiblich und marktiblich erzielbare Miete unterstellt — der Raum im EG konnte
nicht besichtigt werden)

Wohnen | Zwischenbau | |
Geschoss /Lage Whg. Nr. WF in m? Mleée o Miete in € Miete in €
der Wohnung ca. jem? mtl. jahrlich
Raum EG 12 3,- 36,- 432 -
Raume 2. OG
(inkl. Spitzboden) 4 8- s i
gesamt/Mittel | ] 36 | 6,33 | 228,- | 2.736,-
jéhrliche Nettokaltmiete (Rohertrag) insgesamt: 2.736,- €
Abschlag fiir von dem Berechtigten zu tragende Bewirtschaftungskosten: ca. 16 %

A. DRAXLER  6.b.v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das mit einem nicht fertiggestellten

Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick, Steinsfurter StraRe 7, 74889 Sinsheim

Jahresertrag (jahrlicher Nachteil):

Der Barwert des Nachteils wird mittels des jahrlich nachschiissigen Zeitrenten-
barwertfaktors ermittelt.

Zeitrentenbarwertfaktor bei einer ewigen Rente und einem Zinssatz von 3,5
% = 28,57

Jahresertrag x Zeitrentenbarwertfaktor

rd. - 438,- €

2,298,- €

x 28,57

Barwert des wirtschaftlichen Nachteils

2.298,- € X 28,57 = 65.654,- €

Barwert des wirtschaftliche Nachteils durch die Grunddienstbarkeit, ge-
schatzt

Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse:

Vorlaufiger Ertragswert des belasteten Grundstiicks (ohne Belastung in Abt. ||
Nr. 1 des Grundbuchs)

Wertabschlag wegen Grunddienstbarkeit, geschatzt rd.

Vorlaufiger Ertragswert des belasteten Grundstiicks insgesamt 409.000,- €
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse: x0.2

Wertabschlag des Verfahrenswertes im Hinblick auf das Nutzungs-
und Verwaltungsrecht fur das belastete Grundstiick (§ 47 ImmoWertV),
geschatzt ca. - 20 %, rd.

Erlauterung der Marktanpassung (§ 47 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV);

Neben der rein rechnerisch ermittelten GréRe des wirtschaftlichen Nachteils
ist im Allgemeinen ein Marktanpassungsabschlag zu beriicksichtigen,

da die Grunddienstbarkeit den Berechtigten eine wesentlich gréRere
Rechtssicherheit als ein Mietvertrag bietet. Der Eigentiimer hat keinen Nutzen
von den Raumlichkeiten, sie stellen eine nicht absehbare Dauerbelastung
dar.

Im vorliegenden Fall ist die wirtschaftliche Wertminderung des unbelasteten
Verkehrswertes gering. Es besteht eine abgeschwachte Marktnachfrage nach
Mehrfamilienh&usern aufgrund des hohen Inflations- und Zinsniveaus sowie
der gestiegenen Baupreise.

Deshalb wird ein Marktanpassungsabschlag von 20 % vom vorlaufigen Ver-
fahrenswert des belasteten Grundstiicks als angemessen erachtet.

Somit wird der wirtschaftliche Nachteil durch die Grunddienstbarkeit ins-
gesamt geschatzt auf

(hier nur nachrichtlich erwshnt, keine Bericksichtigung im Verkehrswert)

rd. 66.000,- €

rd. 475.000,- €

- 66.000.- €

-82.000,- €

rd. 150.000,- €

A. DRAXLER  &.b.v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstucke ~ Az.: (3) 2 K 150/23
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Dipl. Ing.
Helmut Pitz
Architekt
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Bergstralle 3

Tel. (07266) 911366
Fax (07266) 3938
e-mail: info@pitz-plan-sv.de

Na\!

von der

Industrie- und Handelskammer
Heilbronn-Franken

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstiandiger
fiir Schdden an Gebduden
und fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten

Grundstiicken
Gutachten
025-573H-GS
Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg
Objekt: Mehrfamilienhaus

Steinsfurter StraRe 7
74889 Sinsheim-Steinsfurt

Bauliche Schaden an der Bausubstanz

in Zwangsversteigerung

Gegenstand des Gutachtens: Schadensbegutachtung hinsichtlich der

an dem Versteigerungsobjekt

bestehenden Bauschaden
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fir Schaden an Geb&duden und fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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- Seite 2 -

Schadensbegutachtung hinsichtlich der am Bewertungsobjekt bestehenden Bauschéden
beim Neubau des Mehrfamilienhauses Steinsfurter Stralle 7 in 74889 Sinsheim-Steinsfurt
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Schadensbegutachtung hinsichtlich der am Bewertungsobjekt bestehenden Bauschéden
beim Neubau des Mehrfamilienhauses Steinsfurter Strale 7 in 74889 Sinsheim-Steinsfurt

1. Grund und Zweck des Gutachtens

Im Zwangsversteigerungsverfahren

1) Volksbank Kraichgau eG, vertreten durch d. Vorstand, Gz.. 46037200
HauptstralRe 139, 69168 Wiesloch - betreibende Glaubigerin -

2) Stadt Sinsheim, vertr.d.d Stadtverwaltung Sinsheim  Gz.: BZ: 5.0100.066747.0 u.a. HO
- Stadtkasse als Vollstreckungsbehérde -

Wilhelmstr. 14-18, 74889 Sinsheim - betreibender Glaubiger -
gegen
XXXXX XXXXXX,
XXXXXXXXXX 00, 00000 XXXXXXXXX - Schuldner -

Versteigerungsobjekt:

Eingetragen im Grundbuch von Steinsfurt

Gemarkung Flurstiick | Wirtschaftsart u. Lage Anschrift m? Blatt

Steinsfurt 8517 Gebadude- und Freiflache | Steinsfurter Strale 7| 517 34582

hat das Amtsgericht Heidelberg am 13.03.2025 beschlossen:

Es ist eine Schadensbegutachtung hinsichtlich der an dem Versteigerungsobjekt

bestehenden Bauschaden durchzufiihren.

Hierzu ergeht der Auftrag an den Sachversténdigen Dipl.-Ing. Helmut Pitz, BergstralRe 3,
74930 Ittlingen.
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Schadensbegutachtung hinsichtlich der am Bewertungsobjekt bestehenden Bauschiden
beim Neubau des Mehrfamilienhauses Steinsfurter Strafe 7 in 74889 Sinsheim-Steinsfurt

2. Grundlage des Gutachtens

2.1 Die Unterlagen des Amtsgerichts Heidelberg

- Die Grundbuchblattabschriften zum betroffenen Grundsttick

- Das Gutachten Draxler (3)-2-K-150-23, Steinsfurter Strale 7, 74889 Sinsheim-Steinsfurt
Im Vorgutachten sind Planunterlagen zu dem in Rede stehenden Mehrfamilien-Wohnhaus
enthalten.

2.2 Ortstermine
Es fanden vier Ortstermine statt am

1. Dienstag, 15. April 2025, in der Zeit von 14:00 Uhr bis 15:00 Uhr.
Bei der Ortsbesichtigung waren anwesend:
Verwalter / Rechtsanwalt
Zentrale Kreditabteilung Volksbank Kraichgau eG
Herr Helmut Pitz Sachverstandiger
fur Schaden an Gebauden und fir die Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstiicken

2. Donnerstag, 24. Juli 2025, in der Zeit von 11:40 Uhr bis 14:00 Uhr,
Bei der Ortsbesichtigung waren anwesend:
Herr Helmut Pitz Sachverstandiger
fur Schaden an Geb&duden und fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitarbeiterin Sachverstandigen-Buro Pitz

3. Dienstag, 29. Juli 2025, in der Zeit von 14:30 Uhr bis 17:20 Uhr.
Bei der Ortsbesichtigung waren anwesend:
Herr Helmut Pitz Sachverstandiger
far Schaden an Geb&uden und fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitarbeiterin Sachverstandigen-Btiro Pitz



Dipl.-Ing. Helmut Pitz - Architekt
6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur Schaden an Geb&uden und fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
74930 Ittlingen, Bergstralle 3, Tel. 07266-911366, Fax 07266-3938 - Seite 5 -

Schadensbegutachtung hinsichtlich der am Bewertungsobjekt bestehenden Bauschéden
beim Neubau des Mehrfamilienhauses Steinsfurter Stral3e 7 in 74889 Sinsheim-Steinsfurt

4. Montag, 04. August 2025, in der Zeit von 11:30 Uhr bis 12:30 Uhr.
Bei der Ortsbesichtigung waren anwesend:
Herr Helmut Pitz Sachversténdiger
fur Schaden an Gebduden und fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Mitarbeiterin Sachverstandigen-Biro Pitz
Betreten wurde lediglich der Neubau. Der Altbau-Anteil war weitgehend unzugéanglich.

2.3 Laborbericht
An der Ortlichkeit wurden an verschiedenen Stellen Materialproben und Folien-
kontaktproben entnommen und an das biologische Labor in Erkrath gesandt.

Mit Datum 29.08.2025 wurde von dort ein Laborbericht vorgelegt.
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Schadensbegutachtung hinsichtlich der am Bewertungsobjekt bestehenden Bauschiden
beim Neubau des Mehrfamilienhauses Steinsfurter Stra3e 7 in 74889 Sinsheim-Steinsfurt

3. Feststellungen bei den Ortsterminen

1. 15. April 2025

Beim ersten Ortstermin wurde festgestellt, dass mit sicherheitstechnisch vertretbarem
Einsatz nur das Erdgeschoss und die AuRenflichen des Geb&udes erreicht und in
Augenschein genommen werden konnten.

Feststellungen im Erdgeschoss

- Das Treppenhaus befindet sich noch weitgehend im Rohbauzustand. Fenster, sowie
Innenputz und Estrich sind eingebaut. Elektro-, Wasser- und Abwasserleitungen unter Putz
vorhanden. Eine Treppe ist nicht vorhanden, auch keine Rohbautreppe. Absturzsicherungen
sind ebenfalls nicht vorhanden. Das Treppenloch ist mit Trassenband notdurftig
gekennzeichnet. Von einer Absturzsicherung kann keine Rede sein.

Foto 1 Foto 2

Treppenhaus Erdgeschoss, links im Bild Tur zum Aufzugsschacht

die provisorische Haustur. Im Vordergrund Auch hier nur eine Markierung durch
die Markierung des Treppenschachts mit Trassenband. Keine Absturzsicherung.

Trassenband. Es ist keinerlei Absturz-
sicherung festzustellen.
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Schadensbegutachtung hinsichtlich der am Bewertungsobjekt bestehenden Bauschéden
beim Neubau des Mehrfamilienhauses Steinsfurter Stralle 7 in 74889 Sinsheim-Steinsfurt

- Der Aufzugsschacht ist ebenfalls nur durch ein tiber Kreuz angebrachtes Trassenband
gekennzeichnet. Von einer Absturzsicherung ist nichts festzustellen.

- Im Bereich der provisorischen Haustlr ist auf der Innenseite ein Frischwasser-
Hausanschluss sichtbar. Nach Angaben des Verwalters, , hatte dieser
zurtickliegend eine Leckage, wahrend derer erhebliche Mengen Wasser ins Geb&ude

gelaufen seien.

Foto 3 Foto 4
Frischwasserzuleitung, provisorisch in den Deutlich erkennbarer Feuchtehorizont am
Bereich der provisorischen Haustur verlegt. Putz des Aufzugsschachts. Auf dem Boden
Dieser hatte nach Angaben des Verwalters des Schachts ist vollflachig Bauschutt

in der Vergangenheit eine Leckage. verteilt.

- Im Aufzugsschacht ist bis auf eine Héhe von ca. zwei Dritteln des Untergeschosses am
Putz des Treppenschachts deutlich ein Feuchtigkeitshorizont festzustellen. Auf dem Boden
des Treppenlochs ist Schutt festzustellen, der offensichtlich erheblich feucht ist.

- Auch im Treppenschacht ist bis auf eine H6he von ca. 0,5 m ein deutlich dunkler und damit
nasser Feuchtehorizont festzustellen. Dartber ist ein etwas weniger dunkler, d.h. auch

etwas weniger feuchter Feuchtehorizont festzustellen. Dieser deutet sehr darauf hin, dass
7
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hier eine ehemalige starkere Durchfeuchtung bereits zum Teil abgetrocknet ist. Auf dem
Boden des Treppenlochs ist eine Estrichflache zu sehen, die zumindest oberflachlich feucht

ist.

Foto 5 Foto 6

Boden des Treppenschachts im UG. Feuchte Flecken auf dem Estrich des
An den Wénden sind verschiedene Feuchte-  Treppenschachts im UG.

horizonte mit visuell erkennbar unterschied-

licher Feuchteintensitat erkennbar.
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- An der suidéstlichen AuBenecke des Treppenschachts ist in dem Bereich, wo auflen das
Regenfallrohr unterbrochen ist, in Hohe des Erdgeschoss- und auch des

Obergeschossmauerwerks deutlich eine Durchfeuchtung visuell festzustellen.

Foto 7 Foto 8
Das Regenfallrohr links vom Treppenhaus Auf der Innenseite sind deutliche feuchte
ist etwa auf halber Héhe unterbrochen. Bereiche am Innenputz festzustellen.

Foto 9
Teilweise Durchfeuchtung auch der
Aulenwand des Obergeschosses.
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Foto 10 Foto 11
Gegen Ende des Ortstermins setze Regen ein. Dadurch wurde die Problematik des
unterbrochenen und nicht angeschlossenen Regenfallrohres deutlich vor Augen gefihrt.

- An den Wanden des Erdgeschosses ist bis zu einer Héhe von im Mittel ca. 1,0 m ein
Feuchtehorizont visuell deutlich festzustellen. Zur provisorischen Haustur hin steigt der
Feuchtehorizont auf etwa 1,5 m Héhe an. Offensichtlich wegen des standigen
Feuchtenachschubs durch die nicht fachgerecht an Erdleitungen angeschlossenen
Fallrohre.

10
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Foto 12 Foto 13

Etwa in der Mitte des Erdgeschosses, Im Bereich der provisorischen Hausttr
neben der Offnung zum Aufzugsschacht, steigt der Feuchtehorizont nach aulRen
ist der Feuchtehorizont ca. 1,0 m hoch. hin auf ca. 1,5 m an.

- Im Bereich der Feuchtehorizonte an den Wanden sind bereichsweise griine / griinliche
Belage auf der Wandoberflache festzustellen. Hier handelt es sich vermutlich um biogene
Belége, die weiter zu untersuchen sind. (Dazu weiter unten)

Foto 14

In Wohnung 1, an der éstlichen
AuBRenwand des Raumes
Wohnen / Kochen / Essen, sind
an der rechten Seite, also zum
Treppenhaus hin, deutlich
grune / grinliche biogene
Belage festzustellen.

11



Dipl.-Ing. Helmut Pitz - Architekt
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur Schéden an Gebauden und fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
74930 Ittlingen, Bergstrae 3, Tel. 07266-911366, Fax 07266-3938 - Seite 12 -

Schadensbegutachtung hinsichtlich der am Bewertungsobjekt bestehenden Bauschéiden
beim Neubau des Mehrfamilienhauses Steinsfurter Strale 7 in 74889 Sinsheim-Steinsfurt

Foto 15

In Wohnung 1, an der stidéstlichen Raumecke
des Raumes Wohnen / Kochen / Essen, sind
an der AuBenwand, angrenzend an den
Installationsschacht, deutlich griine / grinliche
biogene Beldge festzustellen.

Foto 16

In Wohnung 1, im Raum
Wohnen / Kochen / Essen, an
der Wand zum Treppenhaus,
sind ebenfalls griine / griinliche
biogene Beldge festzustellen.

12
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Foto 17
Detailausschnitt zu obigem
Foto.

13
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Feststellungen an den AuRenflachen

- An der Strallenseite enden zwei Regenfallrohre ca. 1,50 m tiber dem Boden. Das linke
Fallrohr ist zudem etwa auf halber Héhe unterbrochen, d.h. offensichtlich
auseinandergezogen oder -gerutscht. (Siehe dazu auch Fotos 7, 10, 11.)

Das Wasser lauft bei Regen frei nach unten und wird in keiner Weise gefasst. Ein nicht
unerheblicher Teil des Regenwassers ist offensichtlich in der Vergangenheit gegen das

Mauerwerk gelaufen und hat dieses getrankt.

Foto 18 Foto 19
Fallrohr rechts von der Haustur. Unklare Abtreppung am auskragenden Decken-

Der Befund deutet auch darauf hin, dass  beton, mit provisorischer Abstitzung.
zuriuickliegend zeitweise ein Mauerpeiler

vorhanden war, der kein eigenes Funda-

ment hatte, aber mit dem bestehenden

AuRenmauerwerk verzahnt war.

- Rechts neben der Haustr ist ein zur Decke Uber dem EG gehérender Sturz mit einer
Stahlstutze (StahlsprieB) provisorisch abgestiitzt. Die Kante der Decke ist aus nicht
ersichtlichem Grund treppenartig abgestuft. Stellenweise sind offensichtlich amorphe Reste

14
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eines Porenbetonmauerwerks festzustellen. Ein vernunftiger Grund fur diese Art der
Ausfiihrung ist nicht erkennbar.

Méglicherweise lag der auskragende Teil der Decke voriibergehend auf einem Mauerpfeiler
auf, der kein eigenes Fundament hatte, aber mit dem angrenzenden Mauerwerk verzahnt

war. Spuren an der Wandecke kénnten entsprechend interpretiert werden.
- Verschiedene Fenster befinden sich in Kippstellung.

- An den AuBenwanden sind stellenweise deutliche, vermutlich durch mechanische
Einwirkungen verursachte und nur notdirftig instand gesetzte Schaden festzustellen,
mdoglicherweise verursacht durch Anprall von Baumaschinen oder LKWs.

Foto 20 Foto 21

Nordwestecke des Gebaudes, Blick auf die Nordwestecke des Gebéaudes, Blick auf die
Nordseite. Westseite.

Das Schadensbild deutet darauf hin, dass Das Schadensbild deutet darauf hin, dass
hier ein Anprall einer Baumaschine oder hier ein Anprall einer Baumaschine oder
eines LKWs stattgefunden hat. eines LKWs stattgefunden hat.
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- An den Vorderkanten der Balkonplatten (Abstellkanten) sind an mehreren Stellen,
vermutlich ebenfalls durch mechanische Einwirkung verursachte Schaden / Fehlstellen

festzustellen.

Foto 22

Beschéadigungen an den
Abstellkanten der Balkonplatte
im Erdgeschoss.

Foto 23
Nahaufnahme.
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Foto 24

Detailaufnahme des Schadens
an der vorderen Ecke des
westseitigen Balkons im
Erdgeschoss.
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2. 24. Juli 2025 und 29. Juli 2025
Beim zweiten und dritten Ortstermin am 24. Juli und 29. Juli 2025 konnten auch die anderen

Geschosse erreicht werden, nachdem ein Treppenhausgeriist aufgestellt worden war.

Bei diesen Ortsterminen wurden in allen Geschossen Messungen der Feuchtigkeit an
Wanden und dem Estrich, stellenweise auch an einer Decke, vorgenommen.

Zusammenfassend die wichtigsten Werte:

(Anzeige in ,digits")

Untergeschoss

1. Heizung

Stdwand MP 19 (AW, 0,40m z AW W) Werte bis 158,8

Estrich MP 19, Abst. 0,20/0,20m Wert 140,8 Ecke SW AW
Estrich MP 19, Abst. 0,40/0,40m Wert 136,6 Ecke SW AW

2. Vorraum / Treppenhaus
Nordwand MP 20 (AuRenwand, 0,40m z IWW)  Werte bis 161,5

Estrich MP 20, Abst. 0,10/0,10m Wert 144 4 Ecke NW AW/IW
Estrich MP 20, Abst. 0,20/0,20m Wert 137,5 Ecke NW AW/IW
Estrich MP 20, Abst. 0,40/0,40m Wert 144,8 Ecke NW AW/IW
Erdgeschoss

1. Treppenhaus
Sudwand MPe A1, A2 (Wand z. Aufzugssch) Werte bis 66,4 / 88,3

Nordwand MPe E1, E2 (Trennw zu Whg. 1) Werte bis 103,1/112,9

2. Wohnung 1, Vorraum

Stdwand MP 1 (Wohntrw), Wandmitte Werte bis 74,8

3. Wohnung 1, Wohnen / Essen / Kiiche

Stidwand MP 4 (0,50m von Westende) Werte bis 96,9

Studwand MP 5 (0,60m von InstSch) Werte bis 105,1

Ostwand MP 6 (0,60m von Studwand) Werte bis 101,1

Nordwand MP 7 (0,30m von Ostwand) Werte bis 64,7

Estrich MP X2, Abst. 0,40/0,40m Wert 75,5 Ecke NW, Balkontir
Estrich MP X2, Abst. 1,00/1,00m Wert 97,1 Ecke NW, Balkontir
Estrich MP X3. 0,00/0,50m Wert 11,2 Ecke SO Wand zu Schl
Estrich MP X4. 0,00/0,50m Wert 88,1 Ecke NW Wand zu Eing
Estrich MP X6. 1,00/1,00m Wert 102,0 Ecke SO AW
Estrich MP X8. 0,40/0,40m Wert 101,2 Ecke NO AW

4. Wohnung 1, Schlafen

Westwand MP 11 (0,40m von Nordwand) Werte bis 132,9
18
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Westwand MP 12 (0,40m von Siidwand)

Estrich MP X11, Abst. 0,40/0,40m
Estrich MP X11, Abst. 1,00/1,00m
Estrich MP X12, Abst. 0,40/0,40m
Estrich MP X12, Abst. 1,00/1,00m

5. Wohnung 1, Bad
Westwand MP 13 (0,40m von Stdwand)

Estrich MP X13, Abst. 0,40/0,40m

6. Wohnung 2, Wohnen / Essen
Stidwand MP14 (0,50m von Westwand)
Stdwand MP15 (2,00m von Westwand)

Estrich MP X14, Abst. 0,40/0,40m
Estrich MP X14, Abst. 1,00/1,00m

7. Wohnung 2, Kiiche
Nordwand MP16 (0,90m von Westwand)

Estrich MP X16, Abst. 1,00/1,00m
8. Wohnung 2. Schiafen
Ostwand MP17 (0,40m von Trhw)

Estrich MP X17, Abst. 0,40/0,40m
Estrich MP X17, Abst. 1,00/1,00m

9. Wohnung 2, Bad
Siudwand MP16 (0,60m von Ostwand)

Estrich MP X18, Abst. 0,60/0,60m

Werte bis 107,4

Wert 98,4
Wert 100,9
Wert 101,3
Wert 99,5

Werte bis 123,1
Wert 99,9

Werte bis 146,2
Werte bis 137,8

Wert 93,4
Wert 106,9

Werte bis 73,4
Wert 98,8

Werte bis 142,0

Wert 114,0
Wert 93,4

Werte bis 82,9
Wert 108,5
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Ecke NW AW
Ecke NW AW
Ecke SW AW/Bad
Ecke SW AW/Bad

Ecke SW AW/Whg 2

Ecke SW AW/Gebtrw
Ecke SW AW/Gebtrw

Ecke NO AW/Trhw
Ecke NO AW/Trhw

Ecke SO W z Schl/Gebtrw
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Obergeschoss

1. Wohnung 3, Wohnen / Essen / Kiiche

Nordwand MP21 (AuRenwand,

0,40m ab Fensterlaibung) Werte bis 145,5
Sudwand MP21b (0,40m von Westende) Werte bis 53,1

Estrich MP X1, Abst. 0,10/0,10m Wert 88,4 Ecke NO AW
Estrich MP X1, Abst. 0,20/0,20m Wert 74,9 Ecke NO AW
Estrich MP X1, Abst. 0,30/0,30m Wert 113,6 Ecke NO AW
Estrich MP X1, Abst. 0,40/0,40m Wert 116,4 Ecke NO AW
Estrich MP X2, Abst. 0,00/0,20m Wert 87,0 Wand S, Ende W
Estrich MP X2, Abst. 0,00/0,20m Wert 90,6 Wand S, Ende W
Estrich MP X3. 0,00/0,20m Wert 85,7 IW z Schlafen, Ende S
Estrich MP X3. 0,00/0,40m Wert 97,3 IW z Schlafen, Ende S
Estrich MP X4. Raummitte Wert 81,8 Raummitte

2. Wohnung 3, Schlafen
Westwand MP22 (AuBenwand,
0,20m von Wand S, Wand z Bad)
Siudwand MP23 (Innenwand,
0,20m von AW W)

Westwand MP24 (Auflenwand,
0,20m von Wand N, AuRenwand)
Nordwand MP25 (Aulenwand,

Werte bis 138,7
Werte bis 140,6

Werte bis 140,7

0,40m von Wand W, AuRenwand) Werte bis 66,4

Estrich MP X22, Abst. 0,10/0,10m Wert 82,4 Ecke SW AW/Wand z Bad
Estrich MP X22, Abst. 0,20/0,20m Wert 93,6 Ecke SW AW/Wand z Bad
Estrich MP X22, Abst. 0,40/0,40m Wert 101,5 Ecke SW AW/Wand z Bad
Estrich MP X22, Abst. 0,60/0,60m \Wert 88,8 Ecke SW AW/Wand z Bad
Estrich MP X26, Abst. 0,00/0,10m Wert 92,8 Ecke NW Eingber Schlafen
Estrich MP X26, Abst. 0,00/0,20m Wert 96,6 Ecke NW Eingber Schilafen
Estrich MP X26, Abst. 0,00/0,30m Wert 94,4 Ecke NW Eingber Schlafen
Estrich MP X26, Abst. 0,00/0,40m Wert 93,4 Ecke NW Eingber Schlafen
Estrich MP X26, Abst. 0,00/0,50m Wert 86,7 Ecke NW Eingber Schlafen
3. Wohnung 3, Bad

Nordwand MP27 (Innenwand,

0,20m von AW W) Werte bis 135,9

Nordwand MP28a (Innenwand,

0,80m von AW W) Werte bis 138,2

Estrich MP MP28b, Abst. 0,10/0,10m Wert 100,0 Ecke SW AW/Wohntrw
Estrich MP MP28b, Abst. 0,20/0,20m Wert 107,8 Ecke SW AW/Wohntrw
Estrich MP MP28b, Abst. 0,30/0,30m Wert 99,9 Ecke SW AW/Wohntrw
Estrich MP MP28b, Abst. 0,40/0,40m Wert 98,0 Ecke SW AW/Wohntrw
Decke MP, Raummitte Wert 118,4
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4. Wohnung 4, Vorraum
Westwand MP29 (Innenwand,
0,40m ab Wohntrw)

Estrich MP X29, Abst. 0,10/0,10m
Estrich MP X29, Abst. 0,20/0,20m
Estrich MP X29, Abst. 0,30/0,30m
Estrich MP X29, Abst. 0,40/0,40m

5. Wohnung 4. Kiiche

Nordwand MP30 (Wohntrw,
0,20m von InstSch Wand W, AW)
Studwand MP31 (Innenwand,
0,20m von AW W)

Estrich MP X30, Abst. 0,05/0,05m
Estrich MP X30, Abst. 0,10/0,10m
Estrich MP X30, Abst. 0,20/0,20m
Estrich MP X30, Abst. 0,40/0,40m

Decke MP, Raummitte

6. Wohnung 4, Wohnen / Essen

Westwand MP32 (AuRenwand,

0,20m von Gebtrw S)

Stdwand MP33 (Gebtrw), 0,20m von AW W)
Stdwand MP34 (Gebtrw), 1,00m von AW W)
Stdwand MP35 (Gebtrw), 0,50m von IW O)

Estrich MP X32/33, Abst. 0,10/0,10m
Estrich MP X32/33, Abst. 0,20/0,20m
Estrich MP X32/33, Abst. 0,30/0,30m
Estrich MP X32/33, Abst. 0,40/0,40m
Estrich MP X32/33, Abst. 0,50/0,50m
Estrich MP X35, Abst. 0,10/0,10m
Estrich MP X35, Abst. 0,20/0,20m
Estrich MP X35, Abst. 0,30/0,30m
Estrich MP X35, Abst. 0,40/0,40m
Estrich MP X35, Abst. 0,50/0,50m

7. Wohnung 4, Bad
Sidwand MP36 (Gebtrw), Wandmitte)

Estrich MP X36, Abst. 0,00/0,20m
Estrich MP X36, Abst. 0,00/0,40m
Estrich MP X36, Abst. 0,00/0,50m
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Werte bis 42,0

Wert 82,6
Wert 87,7
Wert 84,9
Wert 91,8

Werte bis 144,9

Werte bis 146,4

Wert 145,5
Wert 138,4
Wert 141,8
Wert 143,1

Wert 135,7

Werte bis 146,7
Werte bis 145,9
Werte bis 147 ,4
Werte bis 49,5

Wert 110,4
Wert 105,9
Wert 113,8
Wert 107,9
Wert 106,9
Wert 87,4
Wert 94,6
Wert 91,7
Wert 91,9
Wert 91,4

Werte bis 70,5

Ecke NW IW/Wohntrw
Ecke NW IW/Wohntrw
Ecke NW IW/Wohntrw
Ecke NW IW/Wohntrw

Ecke NW AW/Wohntrw
Ecke NW AW/\Wohntrw
Ecke NW AW/Wohntrw
Ecke NW AW/Wohntrw

Ecke SW AW/Gebtrw
Ecke SW AW/Gebtrw
Ecke SW AW/Gebtrw
Ecke SW AW/Gebtrw
Ecke SW AW/Gebtrw
Ecke SO Gebtrw/IW
Ecke SO Gebtrw/IW
Ecke SO Gebtrw/IW
Ecke SO Gebtrw/IW
Ecke SO Gebtrw/IW

Wert 89,4 senkr. v Wandmitte Gebtrw
Wert 89,5 senkr. v Wandmitte Gebtrw
Wert 94,0 senkr. v Wandmitte Gebtrw
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8. Wohnung 4, Schlafen
Ostwand MP37 (AuRenwand,
0,40m von Gebtrw S)

Estrich MP X37, Abst. 0,20/0,20m
Estrich MP X37, Abst. 0,40/0,40m
Estrich MP X37, Abst. 0,50/0,50m

Dachgeschoss (Staffelgeschoss)

1. Wohnung 5, Schlafen

Nordwand MP38 (AW, 1,00m ab AW O)

Estrich MP X38, Abst. 0,20/0,20m
Estrich MP X38, Abst. 0,40/0,40m
Estrich MP X38, Abst. 0,60/0,60m
Estrich MP Raummitte

2. Wohnung 5, Bad
Westwand MP39
(AuBenwand, 0,40m ab AW N)

Estrich MP Raummitte

3. Wohnung 5, Kind
Westwand MP40
(AuRenwand, 0,40m ab IW N)

Estrich MP Raummitte

4. Wohnung 5, WC Gaste

Westwand MP41 (AW, 0,20m ab IW N)

Estrich MP Raummitte

5. Wohnung 5, Essen
Westwand MP42
(AuBenwand, 0,40m ab Gebtrw S)

Estrich MP Raummitte

Werte bis 43,2

Wert 90,0
Wert 95,5
Wert 89,9

Werte bis 44,1

Wert 79,6
Wert 83,0
Wert 79,0
Wert 85,6

Werte bis 44,1
Wert 94,0

Werte bis 60,9
Wert 76,8

Werte bis 65,9
Wert 89,4

Werte bis 44,1
Wert 79,5

Ecke SO Gebtrw S/AW O
Ecke SO Gebtrw S/AW O
Ecke SO Gebtrw S/AW O

Ecke NO AW
Ecke NO AW
Ecke NO AW

Abkiirzungen: AW=AuRenwand, IW=Innenwand, InstSch=Installationsschacht, N=Nord,
0=0st, S=Sud, W=West, Wohntrw=Wohnungstrennwand, Gebtrw=Gebaudetrennwand,
Trhw=Treppenhauswand, Eingber=Eingangsbereich
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Anzeige der Messwerte in ,digits”

Zementestrich (ohne Zusatz oder mit Abbindebeschleuniger) gilt mit einer Rohwichte
von ca. 2.200 kg/m?®

- bei einer Anzeige von ca. 50 - 70 digits als normal trocken,

- bei einer Anzeige von ca. 70 - 90 digits als halbtrocken,

- bei einer Anzeige von ca. 90 - 120 digits als feucht,

- bei einer Anzeige von ca. 120 - 140 digits als sehr feucht,

- bei einer Anzeige von iber ca. 140 digits als nass.

Kalkzementmortel gilt mit einer Rohwichte von ca. 2.000 kg/m?
- bei einer Anzeige von ca. 50 - 70 digits als normal trocken,

- bei einer Anzeige von ca. 70 - 90 digits als halbtrocken,

- bei einer Anzeige von ca. 90 - 120 digits als feucht,

- bei einer Anzeige von ca. 120 - 140 digits als sehr feucht,

- bei einer Anzeige von iber ca. 140 digits als nass.

Gipsputz gilt mit einer Rohwichte von ca. 1.750 kg/m?

- bei einer Anzeige von ca. 40 - 60 digits als normal trocken,
- bei einer Anzeige von ca. 60 - 80 digits als halbtrocken,

- bei einer Anzeige von ca. 80 - 110 digits als feucht,

- bei einer Anzeige von ca. 110 - 130 digits als sehr feucht,
- bei einer Anzeige von Uber ca. 130 digits als nass.

Porenbeton gilt mit einer Rohwichte von ca. 500 kg/m?

- bei einer Anzeige von ca. 20 - 40 digits als normal trocken,
- bei einer Anzeige von ca. 40 - 60 digits als halbtrocken,

- bei einer Anzeige von ca. 60 - 90 digits als feucht,

- bei einer Anzeige von ca. 90 - 110 digits als sehr feucht,

- bei einer Anzeige von Uber ca. 100 digits als nass.

3. 4. August 2025
Beim vierten Ortstermin am 4. August 2025 wurden im Wesentlichen Materialproben zur
Untersuchung durch ein biologisches Labor genommen.
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4. Festgestellte Mangel

Bei der Bewertung einer Immobilie sind laut BauGB (Baugesetzbuch) und
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ,...Grundstiicksmerkmale zu
berticksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. ... (§8, Abs. 1
ImmoWertV"). Dazu gehéren u.a. ,...Baumangel und Schéaden...” (§8, Abs 3, Nr. 2
ImmoWertV).

Begriindung und Bemessung eines Abschlags
§ 194 BauGB schreibt fir die Feststellung des Verkehrswerts vor:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen waére.

§ 8 ImmoWertV

[Verordnung {iber die Grundsaétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung -
ImmoWertV)]

Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmé&Rig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,
2. Baumadéngeln und Bauschédden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie
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6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlége berticksichtigt. Bei paralleler
Durchfiihrung mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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Erforderliche Abschlage

Bei den vier Ortsterminen, der Auswertung der Feuchtigkeitsmessungen und der
Auswertung des Berichts des biologischen Labors wurde eine Reihe von Schaden und
Mangeln festgestellt. Die geschatzten Kosten fir die Beseitigung der Schaden sind bei der
Bewertung der Immobile zu berticksichtigen, d.h. in Abzug zu bringen. Dariiber hinaus ist
auch ein Abschlag anzusetzen fiir eventuelle Neben- und Anpassungsarbeiten sowie fir
zusatzliche Arbeiten, deren Notwendigkeit sich méglicherweise erst im Zuge der
Sanierungsarbeiten zeigen kénnten. AuRerdem ist ein genereller Risiko-Abschlag
anzusetzen fir Unvorhergesehenes und méglicherweise noch verborgene Schaden und
Mangel, die bisher noch nicht entdeckt wurden.

AbschlieBend ist gegebenenfalls noch ein ;,merkantiler Minderwert” anzusetzen, der sich

daraus ergibt, dass sich bei der Vermarktung der Immobilie bei potenziellen Kaufern oder
Mietern eine gewisse Zuriickhaltung bzw. Abneigung gegen Kauf oder den Eingang eines
Mietverhaltnisses ergeben kénnte wegen der mdglichen bzw. zu offenbarenden Kenntnis

der Bauunterbrechung, der Bauschaden und des derzeitigen Zustands des Gebaudes.

Folgende Schaden / Mangel wurden festgestellt:

- Schutt und Schmutz, vor allem in den Rdumen des Untergeschosses-

- feuchte Stellen / Bereiche bzw. Durchfeuchtungen an den AuRenwénden,

- feuchte Stellen / Bereiche bzw. Durchfeuchtungen an den Innenwénden,

- bereichsweise hoher bis sehr hoher Feuchtigkeitsgehalt des Estrichs,

- bereichsweise hoher bis sehr hoher Feuchtigkeitsgehalt des Innenwandputzes,

- bereichsweise biologischer Befall von Innenwandflachen,

- Deckenspachtelung bereichsweise durchfeuchtet und zum Teil bereits abgefallen,
- einzelne Risse an Decken,

- einzelne Risse an Wanden,

- Im Bereich vor dem Zugang zum Gebaude (rechts neben der Haustir) liegt eine
statisch fragwurdige Situation vor.

- diffuse Betonschaden an den freiliegenden und nicht abgedichteten Betonplatten im
Bereich der Balkone und Terrassen, evtl. auch Korrosionsschaden,

- fehlende Abdichtung des Anschlusses AuBenwand/Gelénde (Die Kosten fur die
Herstellung der Abdichtung AuBenwand/Gelédnde sind in der folgenden Aufstellung nicht
berlicksichtigt, da sie unter die Rubrik ,Fertigstellungsmalnahmen” fallen.)

- Schaden und Méngel an Rohreinfiihrungen im Bereich von Balkon-/Terrassenplatten.
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Einige Zeit nach der Durchfilhrung der Ortstermine und dem Abbau des Treppengeriistes
wurde durch Zufall bei der Vorbeifahrt an dem Gebaude festgestellt, dass der Tirfligel der
Terrassentir im Dachgeschoss offen stand, obwohl er nach Beendigung des letzten
Ortstermins verschlossen worden war. Da wegen des Fehlens der temporaren Geristtreppe
keine andere sinnvolle Méglichkeit mehr bestand, wurde mit Hilfe eines Fensterbaumeisters
durch pragmatisches Handeln die Terrassentir von aulRen geschlossen. Dabei wurde
festgestellt, dass der gedffnete Terrassenturfligel im Rahmen der Sanierung des Gebaudes

zumindest instandgesetzt und eingestellt, evtl. aber auch ausgetauscht werden muss.
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5. Kosten der Beseitigung von Schaden und Médngeln, weitere
Kosten / Abschlage, Auswirkung auf den Verkehrswert

Fur die Beseitigung der festgestellten Schaden und Mangel sind die unten angegebenen
Kosten anzusetzen. Dabei wurden - soweit méglich - MalRe aus den vorliegenden Planen
zugrunde gelegt und daraus die Massen ermittelt. Als Kosten wurden marktibliche Preise
angesetzt oder bei Positionen, die sich eher nach Zeitaufwand schéatzen lassen, ein
erforderlicher Zeitansatz nach Erfahrung geschatzt und mit Erfahrungssétzen fir den
Stundensatz multipliziert, sowie um einen Aufwand fur Material-, Geréate- bzw.
Maschineneinsatz ergéanzt, und zwar unter Beriicksichtigung der Vermutung, dass die
Bereitschaft von bisher nicht am Bauwerk involvierten Handwerkern, bestehende Schéaden
und Mangel unbekannter Vor-Handwerker zu beseitigen, nicht besonders stark ausgepragt
sein durfte.

Die angegebenen Kosten haben naturgemal den Charakter von Schétzpreisen, die in
einem gewissen Rahmen nach oben oder unten schwanken kénnen und sind insofern
unverbindlich. Erfahrungsgemal werden Abweichungen nach oben oder unten unter dem
Strich ausgeglichen und fihren in der Summe schlieRlich zu weitgehend zutreffenden
Werten.

Aufgefuhrt sind hier nur die Kosten fur Trocknungs- Sanierungs- und Instandsetzungs-
malnahmen und flankierende MaRnahmen, sowie Ansétze flir dazugehdrige Abschlage wie

Risikoabschlége 0.4..

Kosten, die unter die Rubrik ,Fertigstellungskosten® fallen, wie z.B. das Anbringen eines
AuBenputzes, Einbau von noch fehlenden Bauteilen usw. sind von der Vorgutachterin auf
Seite 21/55 ihres Gutachtens als ,Fertigstellungskosten® bezeichnet und mit einem
entsprechenden Wertabschlag versehen. Auf diese Kosten wird in meinem Gutachten nicht

eingegangen.
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Kosten fiir die Beseitigung von Schaden und Mangeln, weitere Kosten / Abschldge

1.1

2:1

2.2

3.1

3.2

3.3

4.1

Schutt und Schmutz ausraumen, abtransportieren und entsorgen, Umfeld des
Gebaudes sdubern, Unrat abtransportieren und entsorgen

netto brutto gerundet
ca. 5.000,00 € ca. 5.950,00 € ca. 6.500,00 €

Raume aller Geschosse trocknen mit Kondenstrockner
einschl. Stromverbrauch (in Rundung enthalten)

netto brutto gerundet
ca. 6.500,00 € ca.7.735,00 € ca. 10.000,00 €

Estrich trocknen im Unterdruckverfahren, in allen Geschossen, mit unterschiedlicher
Intensitat, nach baulichem Erfordernis.
einschl. Stromverbrauch (in Rundung enthalten)

netto brutto gerundet
ca. 11.000,00 € ca. 13.090,00 € ca. 16.000,00 €

Losen oder lange feucht gewesenen Wandputz, insbesondere Gipsputz, auf
Festigkeit priifen und abschlagen. Diese MaRBnahme ist erforderlich bei Gipsputz, der
langere Zeit Feuchtigkeit ausgesetzt war, da er dadurch seine Festigkeit und
Tragfahigkeit verliert. In allen Geschossen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 7.500,00 € ca. 8.925,00 € ca. 9.000,00 €
Von Putz freigelegte Wandflachen reinigen, desinfizieren, grundieren und fiir neuen
Putzauftrag vorbereiten. In allen Geschossen, nach baulichem Erfordernis.
netto brutto gerundet
ca. 8.250,00 € ca. 9.817,50 € ca. 10.000,00 €
Wandflachen neu verputzen, in gleicher Qualitatsstufe wie bei bestehendem
Wandputz. In allen Geschossen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 6.000,00 € ca. 7.140,00 € ca. 7.500,00 €

Lose oder lange feucht gewesene Deckenspachtelung, insbesondere unter
Terrassen- / Balkonflachen, auf Festigkeit priifen und abtragen. In allen betroffenen
Geschossen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 2.000,00 € ca. 2.380,00 € ca. 3.000,00 €
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4.2 Deckenflachen reinigen, vorbereiten, bei Bedarf desinfizieren, grundieren und neu
verspachteln, in vorhanden gewesener Qualitatsstufe. In allen betroffenen
Geschossen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 2.000,00 € ca. 2.380,00 € ca. 2.500,00 €

4.3 Einzelne Deckenrisse freilegen, gegebenenfalls aufweiten, reinigen, vorbereiten,
grundieren und Risse verschlieRen, in vorhanden gewesener Qualitatsstufe. In allen
betroffenen Geschossen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 1.000,00 € ca. 1.190,00 € ca. 1.500,00 €

5.1 Bereiche der AuRenwand, teilweise auch der Innenwand, die lange Zeit Feuchtigkeit
ausgesetzt waren und dadurch und durch Witterungseinfliisse an Festigkeit verloren
haben, prifen, abtragen, abtransportieren und entsorgen. Abtreppungen zur
Verzahnung fiir spateren Ersatz der Wandflachen sorgféltig herstellen. In allen
betroffenen Geschossen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 2.750,00 € ca. 3.272,50 € ca. 3.500,00 €

5.2 Temporare Abstitzungen bei Abbruch statisch tragender Wandflachen herstellen und
nach Abschluss der Bauarbeiten wieder entfernen und abtransportieren. In allen
betroffenen Geschossen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 2.600,00 € ca. 3.094,00 € ca. 3.500,00 €

5.3 Mauerwerk neu herstellen. Verzahnung des Mauerwerks sorgféltig ausfihren. In
allen betroffenen Geschossen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 12.500,00 € ca. 14.875,00 € ca. 15.000,00 €

5.4 Statisch nicht eindeutig sicheren, auskragenden Teil der Decke tber EG, im Bereich
des Hauseingangs, statisch priifen und neues, statisch sicheres Auflager neu
herstellen. Nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 3.000,00 € ca. 3.570,00 € ca. 4.000,00 €

5.5 Einzelne Wandrisse freilegen, gegebenenfalls aufweiten, reinigen, vorbereiten,
grundieren und Risse verschlieBen, in vorhanden gewesener Qualitatsstufe. In allen
betroffenen Geschossen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 1.000,00 € ca. 1.190,00 € ca. 1.500,00 €

5.6 Betonsanierung von auRen liegenden Deckenflachen, wie Balkon- / Terrassenplatten.
Beton priifen, geschéadigte Stellen freilegen, gegebenenfalls aufweiten, reinigen,
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vorbereiten, grundieren fachgerecht behandeln und instand setzen. Beton ersetzen,
soweit erforderlich. Soweit Stahlkorrosion vorliegt, diese beseitigen, Stahl
passivieren. In allen betroffenen Geschossen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 10.000,00 € ca. 11.900,00 € ca. 15.000,00 €

5.7 Sanierung von Rohreinfiihrungen im Bereich von Balkon- / Terrassenplatten.
Untaugliche Baustoffe entfernen und durch fachgerechte Rohreinfiihrungen und
Abdichtung ersetzen. Alle erforderlichen Malnahmen treffen, um dauerhafte und
sichere Rohreinfilhrungen herzustellen. In allen betroffenen Geschossen, nach
baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 3.000,00 € ca. 3.570,00 € ca. 4.000,00 €

5.8 Vorhandene Abdichtungen am Anschluss Balkonplatten / AuRenwand entfernen,
abtransportieren und entsorgen. Neue Abdichtungen des Anschlusses
Balkonplatten / AuBRenwand fachgerecht herstellen. Einbindung von
Rohreinfihrungen berlicksichtigen und in die MaRnahme integrieren. In allen
betroffenen Geschossen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 7.000,00 € ca. 8.330,00 € ca. 8.500,00 €

6.1 Moglicherweise defekte Fenstertlr instand setzen und einstellen, alternativ
austauschen, nach baulichem Erfordernis.

netto brutto gerundet
ca. 7.000,00 € ca. 8.330,00 € ca. 8.500,00 €

vorldufige Zwischensumme 129.500,00 €

Dariiber hinaus sind aus sachverstandiger Sicht noch folgende weitere Abschlage
vorzunehmen, die der Markt voraussichtlich ansetzen wiirde, um weitere Unwégbarkeiten,
deren Auftreten nicht ausgeschlossen werden kann, abzusichern.

Sanierungsaufwand Altbau, geschatzt. Ansatz wegen fehlender Zugénglichkeit der
Raumlichkeiten des Altbaus.

pauschal ca. 15.000,00 €

Unvorhergesehenes, Neben-, Unterstiitzungs- und Anpassungsarbeiten
pauschal ca. 25.000,00 €

Risikozuschlag fir méglicherweise bisher nicht erkannte Bauschaden / -méngel
pauschal ca. 15.000,00 €
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Reservebetrag fiir eventuell wahrend der Durchfiihrung der Sanierungsarbeiten
partiell erforderlich werdende Unterstitzung durch Sonderfachleute

pauschal ca. 10.000,00 €
erweiterte Zwischensumme ca. 194.500,00 €
aufgerundete Zwischensumme ca. 195.000,00 €

Dieser Betrag ist aus hiesiger Sicht abweichend von dem Abschlag des Vorgutachtens in
Hohe von 130.000 € in Abzug zu bringen. Dadurch verandert sich der im Vorgutachten

genannte Verkehrswert von 475.000 € zunachst um den Differenzbetrag

von 195.000 € - 130.000 € = 65.000 € auf 475.000 € - 65.000 € = 410.000 €.
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Merkantiler Minderwert
Der merkantile Minderwert wurde in vergleichbaren Fallen in der GréRenordnung von

ca. 2 % des schadenfreien Geb&udewerts beziffert.

Der unbelastete Ertragswert der Immobilie wurde von der Vorgutachterin mit

ca. 1.300.000 € bewertet. Auf dieser Grundlage wére der merkantile Minderwert mit

2% aus 1.300.000 € = 26.000 € in Ansatz zu bringen.

Zusammenfassung

Ausgehend von der Bewertung der Vorgutachterin wird zundchst der von ihr mit 475.000 €
bewertete (durch die vorliegenden Schaden belastete) Verkehrswert (ohne Berticksich-
tigung des Nutzungs- und Verwaltungsrechts an Rdumen im EG und im 2. OG des Altbaus)
zum Wertermittlungsstichtag 23.07.2024 Verkehrswert zugrunde gelegt. Von diesem Wert
wird die wegen dem in diesem Gutachten héher angesetzten Abzug entstandene Differenz

(siehe oben) von 65.000 € zusatzlich abgezogen.
Dabei verbleibt ein abweichender Verkehrswert von 410.000 €.

Von diesem Wert ist gegebenenfalls noch ein merkantiler Minderwert von 26.000 €
abzuziehen. Nach Abzug dieses merkantilen Minderwerts verbliebe dann ein Verkehrswert
von 384.000 €.

Hinweis:

Auf Seite 33/55 des Vorgutachtens kommt die Sachverstandige zu dem Schluss, dass unter

|- Weitere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

ein
Wertabschlag wegen Grunddienstbarkeit (siehe Anlage 8,
Nutzungs- und Verwaltungsrecht an Raumen im EG und DG
des Altbaus - rd. 150.000,- €) — ggf. zusatzlich zu berlick-
sichtigen

sei.
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Sofern dieser Empfehlung nachgekommen wird, wére der Verkehrswert (einschlieRlich
Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs) bei Zugrundelegung des nicht durch einen
merkantilen Minderwert beeinflussten (unbelasteten) Verkehrswerts von 410.000 € unter
Beriicksichtigung des Werteinflusses aus der genannten Grunddienstbarkeit

mit 410.000 € - 150.000 € = 260.000 € zu bewerten.

Wird jedoch der durch einen merkantilen Minderwert beeinflusste (unbelastete)
Verkehrswert von 384.000 € zugrunde gelegt, so ware unter Berlicksichtigung des

Werteinflusses aus der genannten Grunddienstbarkeit der Verkehrswert

mit 384.000 € - 150.000 € = 234.000 € zu bewerten.

Ittlingen, 30.12.2025

\ , Sachverstandiger

Dieses Gutachten umfasst 34 Seiten und 35 Seiten Anhang und ist in einfacher (nicht
gebundener) und dreifacher (gebundener) Ausfertigung erstellt. AuRerdem verbleibt ein
Exemplar im Blro des Sachverstandigen.
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6. Anhang

6.1. Fotoanhang weitere Fotos
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Foto 25
Nordfassade

Foto 26

Exemplarische Stelle, Messachse
im Eingangsbereich des
Erdgeschosses, an der der
Gipsputz langere Zeit feucht war.
Es sind unterschiedliche
Helligkeitsstufen festzustellen, die
mit der Feuchtigkeit des Putzes
korrelieren.

Am oberen Rand des Feuchtig-
keitshorizonts zeigen sich weile
Rénder. Das sind mineralische
Ausblihungen, die mit einem
Festigkeitsverlust des Putzes

| einhergehen.
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Foto 27
VergréRerter Bildausschnitt.

;
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Foto 28

Exemplarische Stelle in der Kiiche
von Wohnung 1 im EG.
Darstellung einer Messachse zur
Aufnahme der Materialfeuchtigkeit
des Innenputzes.
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Foto 29

Wohnung 2 im EG, Blick auf die
slidliche Geb&udetrennwand.
Deutlich sichtbar ist die
Feuchtigkeit im Wandputz im
unteren Bereich der Siuid- und der
Westwand.

Foto 30

Exemplarisches Foto fiir deutlich
sichtbare Ausbliihungen am
Innenputz, hier in Whg. 2 im EG,
Kiiche, Nordwand.
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Foto 31
Blick auf die dstliche AuRenwand

 des Schlafzimmers im EG,

Whg. 2, nérdliches Ende. Die
Feuchtigkeit der Wandfléchen ist
an der Dunkelverfarbung des
Innenputzes gut zu erkennen.

Foto 32

UG, Heizraum. Die Feuchtigkeit in
den Wanden ist anhand der
Dunkelverfarbung deutlich zu
erkennen.
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Foto 33

UG, Treppenhaus, Nordwand.
Die Feuchtigkeit ist deutlich zu
erkennen.

Foto 34

UG, Treppenhaus, Nordwand
(links) und Ostwand (rechts).
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Foto 35 Foto 36 AusschnittvergréRerung.
UG, Treppenhaus, Nahaufnahme Nordwand. Deutlich zu erkennen Wassertropfen
an der Wandoberflache.

Foto 37 Foto 38
Ostseite, Altbau. Ostseite, Neubau.
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Foto 39 Obergeschoss, Whg. 3, Wohnen/Essen/Kochen, Nordwand. Die AuBenwand ist
deutlich durchnasst, auch der nérdliche Teil der Deckenspachtelung. Dariiber liegt eine
nicht abgedichtete Terrassenflache.

Foto 40 Bildausschnitt Deckenflache. Die Deckenspachtelung hat sich flachig abgelést.
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Foto 41
Nahaufnahme Nordwand, Bereich
rechts neben dem Fenster.

Foto 42

Detailaufnahme.
Mineralische Ausblithung und
biogener Besatz.
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Foto 43

Whg. 3, OG, Schilafzimmer,
Westwand. Deutliche Anzeichen
von Feuchtigkeit.

Foto 44

Detail Raumecke oben links.

Es liegt grunlicher biogener Befall
vor. Die Deckenspachtelung hat
sich entlang der Westwand flachig
abgelost.

Foto 45

Whg. 4, OG, Westwand
Wohnen/Essen. Rechts neben
und iber der Balkontur deutliche
Spuren von Durchfeuchtung.
Risse in der Putzflache / Wand.
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Foto 46 (links oben)

Im oberen Bereich ist die Wand deutlich
durchfeuchtet. Parallel zur rechten
Fensterkante verlauft in der Wand ein
senkrechter Riss.

Foto 47 (rechts oben)
Whg. 4, OG, Westwand Wohnen/Essen.
Bereich rechts neben und tber der Balkontiir.

Foto 48 (links unten)
Fortsetzung zu Foto 46 nach unten.




Dipl.-Ing. Helmut Pitz - Architekt
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur Schaden an Geb&uden und fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken
74930 Ittlingen, Bergstralle 3, Tel. 07266-911366, Fax 07266-3938 - Seite 45 -

Schadensbegutachtung hinsichtlich der am Bewertungsobjekt bestehenden Bauschéden
beim Neubau des Mehrfamilienhauses Steinsfurter Stral3e 7 in 74889 Sinsheim-Steinsfurt

Foto 49 Foto 50

Whg. 4, OG, Wohnen/Essen, Whg. 4, OG, Kiiche, Westwand (links) und

Stdwand (links) und Westwand (rechts) Nordwand (rechts).

An beiden Stellen deutliche Spuren von Feuchtigkeit und griiner biogener Besatz.
LR T VR SR -

2 : y

Foto 51

Whg. 4, OG, Kiiche,

- Westwand (links) und
Nordwand (rechts),
Installationsschacht.
Deutliche Spuren von
Durchfeuchtung und
unten griiner biogener
Besatz. Auf dem Boden
von der Decke
herabgefallene

L Deckenspachtelung.
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Foto 52 (links oben)

Durchfeuchtete Putz- und Deckenflachen im
Bereich der Deckeneinfilhrung bzw. der
Fensterleibung.

Foto 53 (oben rechts)
Bildfortsetzung nach unten.

Foto 54 (unten links)
Bildfortsetzung nach unten.

46



Dipl.-Ing. Helmut Pitz - Architekt
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur Schaden an Gebauden und fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
74930 Ittlingen, Bergstrale 3, Tel. 07266-911366, Fax 07266-3938 - Seite 47 -

Schadensbegutachtung hinsichtlich der am Bewertungsobjekt bestehenden Bauschéden
beim Neubau des Mehrfamilienhauses Steinsfurter StraBe 7 in 74889 Sinsheim-Steinsfurt

Foto 55

Whag. 4, OG, Wohnen/Essen,
Westwand.

Flachig abgeldste Decken-
spachtelung in dem Bereich, wo
im Geschoss darliber

ein Balkon angeordnet ist.

Foto 56 Foto 57
OG, Whg 3, Balkon Nord, Blick nach Westen. OG, Whg 3, Balkon Nord, Detailaufnahme.

Nicht fachgerecht ausgefiihrte Wand-Boden-  Abdichtung am Balkon auf der Nordseite.
Abdichtung am Balkon auf der Nordseite.
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Foto 58 (links oben)

OG, Whg 3, Balkon Nord, Blick nach Osten.
Auch hier nicht fachgerecht ausgefiihrte
Wand-/Boden-Abdichtung.

Foto 59 (oben rechts)
Detailaufnahme.

Foto 60

DG, Whg 5, Balkon West, Blick nach Stiden.
Nicht fachgerecht ausgefiihrte
Rohreinfihrungen und Abdichtungsarbeiten.
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Foto 61 Foto 62
Bildfortsetzung zu obigem Foto nach Stiden.  Blick nach Norden.
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6.2. Anhang Planskizzen

Grundriss UG mit Angabe der Messachsen fiir die Messung der Wandfeuchtigkeit
(19 und 20) und der Messpunkte fiir die Estrichfeuchtigkeit. Planskizze ohne MaRstab.
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Grundriss EG mit Angabe der Messachsen fiir die Messung der Wandfeuchtigkeit
(A1, A2, E1, E2, 1 bis 17) und der Messpunkte fiir die Estrichfeuchtigkeit. Planskizze ohne
MaRstab.
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Grundriss OG mit Angabe der Messachsen fiir die Messung der Wandfeuchtigkeit
(21 bis 37) und der Messpunkte fiir die Estrichfeuchtigkeit. Planskizze ohne MafRstab.
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Grundriss DG mit Angabe der Messachsen fiir die Messung der Wandfeuchtigkeit
(38 bis 42) und der Messpunkte fiir die Estrichfeuchtigkeit. Planskizze ohne MalRstab.
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6.3. Anhang Laborbericht

 BiolytiQs

BiolytiQs GmbH, Karschhauser Str. 23, 40699 Erkrath

Dipl.-Ing. Helmut Pitz
Bergstrafte 3
74930 Ittlingen

Erkrath, 29.08.2025

Probenentnahme: 04.08.2025
Probeneinganag: 13.08.2025
Interne Probennummer: S$2508_1616
Probennehmer: Auftraggeber

Auftraggeber / Projekt: 025-573H-GS, Amtsgericht Heidelberg wg. Zwangsversteigerung

Untersuchung auf Schimmelpilze und deren Sporen

Pos. | Anzahl Probenart Entnahmeort Int. Probennummer
1 | EG Innenwand, Kiiche S2508_1616.1
2 | EG, AuBenwand, Kiiche S2508_1616.2
1 4  |Folienkontaktprobe
3 | EG, Trennwand S2508_1616.3
4 |OG 1, Whg. 3, Schlafen S2508_1616.4
1 | UG, Heizung $S2508_1616.5
2 | EG, Aullenwand S2508_1616.6
3 | OG, Whg. 3, Badezimmer 52508_1616.7
2| 7 Mi‘?egia’f’gbﬂ 4 |OG, Whg. 3, Schiafen S2508_1616.8
indire
5 OG, Whag. 3, AuBenwand, Essen/ S2508 1616.9
Wohnen =
6 |OG, Whag. 4. Kiiche 52508_1616.10
7 | OG, Whg. 4., Essen / Wohnen $2508_1616.11

BiolytiQs GmbH Web: http://www.biolytigs.de Krelssparkasse Dussetdorf
ANEG - BIC WELA 1KSD

IBAN DEVZ7301502000002031276
HRB 27014, Amisgeric
Steuernummer: 147/5808/D

40699 th
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Zu Pos. 1: Folienkontaktprobe

\ BiolytiQs

Die Folienkontaktproben wurden nach Farbung mit Baumwollblaulosung lichtmikroskopisch untersucht.

Entnahmeort  |Bezeichnung 2
méafig viel  Sporen Cladosporium
mafig viel  Sporen Gaotrichum cf.
vereinzelt Basidiosporen
méaBig viel  Verdacht auf Aktinobakterien
EG vereinzelt Bakterien (nicht identifiziert)
Innenwand, S52508_1616.1 : undifferenziertes Myzel und
Kiiche Yerolnzalt Myzelbruchstiicke
vereinzelt Hautschuppen
malig viel kristalline Partikel
vereinzelt dunkle Partikel
vereinzelt Fasem
Ergebnis Nach UBA Leitfaden (S. 175) Geringer Befall

Hinweis: Aktinobakterien treten haufig bei Feuchtigkeitsschaden auf

vw.biolytigs.de Kreissparkasse Dusseldorf

BiolytiQs GmbH Web: http:
E olytigs.de BIC WELADEDIKSD

40699 Erkrath E-Mail: i

GeschaftsfGhrung: IBAN DE77301502000002031276
Dipl.-Ing. Adriane Aust HRB 27014, Amtsgericht Wuppertal
Steuernummer: 147/5808/0635

55



Dipl.-Ing. Helmut Pitz - Architekt
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fiur Schaden an Geb&uden und fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
74930 lttlingen, Bergstralle 3, Tel. 07266-911366, Fax 07266-3938 - Seite 56 -

Schadensbegutachtung hinsichtlich der am Bewertungsobjekt bestehenden Bauschédden
beim Neubau des Mehrfamilienhauses Steinsfurter Stra3e 7 in 74889 Sinsheim-Steinsfurt

o BiolytiQs

vereinzelt  Sporentrdger Cladosporium
maBig viel  Sporen Typ Aspergillus/Penicillium
vereinzeit Sporentrager Peniciffium
vereinzelt  Sporen Geolrichum cf.
vereinzelt Basidiosporen
EG mafig viel  Verdacht auf Aktinobakterien

AuBenwand, S$2508_1616.2  |yereinzelt  Bakterien (nicht identifiziert)

e it Ll el
vereinzelt kristalline und dunkle Partikel
vereinzelt Fasem
vereinzelt KMF
vereinzelt Hautschuppen
vereinzelt  Spinnweben

Ergebnis Nach UBA Leitfaden (S. 175) Geringer Befall

Hinweis: Aktinobakterien treten haufig bei Feuchtigkeitsschiaden auf

BiolytiQs GmbH Web: http://www.biolytigs.de Kreissparkasse Dusseldorf

40699 Erkrath E-Mail: info@bilalytiqs.de BIC WELADED1KSD

Karschhauser Str, 23 Geschaftsfiihrung: IBAN DE?77301502000002031276
Fon: +49 (0)2104 953 74 0 Dipl.-Ing. Adriane Aust HRB 27014, Amtsgericht Wuppertal
Fax: +49 (0)2104 953 74 20 Steuernummer: 147/5808/0635

Seite 3 von 16
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- Seite 57 -

Schadensbegutachtung hinsichtlich der am Bewertungsobjekt bestehenden Bauschéiden

beim Neubau des Mehrfamilienhauses Steinsfurter StralRe 7 in 74889 Sinsheim-Steinsfurt

BiolytiQs
\ BIolytiQs

3 o A e it '."l.‘.:.-;_ll.’d—'#":iil.-‘-t 2 g :.:-.'-
vereinzelt Verdacht auf Aktinobakterien
vereinzelt Verdacht auf Algen
vereinzelt Bakterien (nicht identifiziert)

EG mafig viel  kristalline Partikel
t $2508_1616.3
Trennwand - vereinzelt  dunkle Partikel
vereinzelt Fasem
vereinzelt Hautschuppen
verainzelt Insektenteile
Ergebnis Nach UBA Leitfaden (S. 175) Hintergrundbelastung

vereinzelt  Sporen Cladosporium
vereinzelt Basidiosporen
vereinzeit Verdacht auf Algen
vereinzelt Bakterien (nicht identifiziert)
vereinzeit Myzelbruchstucke
OG 1, Whg. vereinzelt Fasemn
508_1616.4
3, Schiafen | 52908~ viel kristalline Partikel
vereinzelt dunkle Partikel
vereinzeit Hautschuppen
vereinzelt Insektenteile
verginzelt Pollen
vereinzelt  Spinnweben
Ergebnis Nach UBA Leitfaden (S. 175) Hintergrundbelastung
Typ mangels charakteristischer morphologischer Merkmale nicht genau bestimmbar und zu unterscheiden

Myzel
UBA-Leitfaden S. 175

hitps.//wwow. umweltbundesamt de/sites/defauit/files/medien/4031/publikationen/240513 uba fb_schimmelleitfaden 0.pdf

Kreissparkasse Dusseldorf

BIC WELADEL
IBAN DE7730150200000

B 27014, Amtsgerich

Fax: +49 (0)2104 953 74 20 Stevernummer: 147/5808/0635
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Zu Pos. 2: Materialprobe indirekt

o BiolytiQ
yldb-’.v tur biclagische Anatysen
Methode: Verdiinnungsreihe

Die eingesandten Materialproben wurden eingewogen, zerkleinert, in Puffer aufgenommen, geschuittelt
und eine serielle Verdiinnungsreihe (1:100, 1:1 000, 1:10 000) angelegt, auf Malzagar (MEA)-, DG18- und
CASO-Nahrbdden ausgespatelt und bei 25°C + 1°C inkubiert.

AnschlieBend nach 7 Tagen in der optimalen Verdiinnungsstufe ausgewertet.

Es wurden Folienkontaktpréparate angefertigt und mit Baumwollblau angefarbt.

BiolytiQs GmbH
rath

HREB 27014, A Wuppertal

3
Steuernummer: 147/5808/0635
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\ BiolytiQs

nach 7 d Inkubation (v.li.)
MEA 25°C DG 18 25°C | CASO 25°C
Verdinnung: 1:160 Verdinnung: 1:100 Verdiinnung: 1:10 000

bacl '. ‘-‘E_-_-._ ==l
. 3.000 KBE/g Penicillium chrysogenum
T e s 18.000 KBE/g Acrostalagmus sp.
120.000 KBE/g Sarocladium spp.
UG, Heizung 5.800.000 KBE/g Microascus sp.
5941.000 KBE/g Pilze
S2508_1616.5 | symme >30.000.000 KBE/g Verdacht auf Aktinobakterien

200.000 KBE/g Bakterien (nicht identifiziert)

3.000 KBE/g Penicillium chrysogenum
34.000 KBE/g Acrostalagmus sp.
= 2.000 KBE/g Aspergillus versicolor Komplex
DeB2s'a 1000 KBE/g Trichoderma sp.
100.000 KBE/g Sarocladium spp.
4.500.000 KBE/g Microascus sp.

Summe 4.640.000 KBE/g Pilze

CASO 25°C  |>30.000.000 KBE/g Bakterien (nicht identifiziert)

Summe 100.000 KBE/g Verdacht auf Aktinobakterien

Ergebnis Nach UBA Leitfaden (S.176) Eindeutiger Befall

Hinweis: Aktinobakterien treten haufig bei Feuchtigkeitsschiaden auf
Hinweis: Die Menge an Bakterien ist ein Hinweis auf Feuchtigkeit

BiolytiQs GmbH Web: http://www.biolytigs.de Kreissparkasse Dusseidorf

40699 Erkrath £-Mail: info@biolytigs.de BIC WELADEDI1KSD

Karschhauser Str, 23 GeschaftsfUhrung: IBAN DE77301502000002031276
Fon: +49 (0)2104 953 74 0 Dipl.-Ing. Adriane Aust HRB 27014, Amtsgericht Wuppertal
Fax: +49 (0)2104 953 74 20 Steuernummer: 147/5808/0635
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nach 7 d Inkubation (v.li.)
Eingesandtes Material - Putz MEA 25°C DG 18 25°C | CASO 25°C
Verdiinnung: 1:100 Verdiinnung: 1:100 Verdiinnung: 1:100

i MEA 25°C 73.000 KBE/g Sarocladium spp.
ﬁgﬂ"?‘pmbe 18.000 KBE/g Verdacht auf Aktinobakterien
Summe 2,000 KBE/g Bakterien (nicht identifiziert)
EG, :
AuRenwand DG 18 25°C 77.000 KBE/g Sarocladium spp.

1.000 KBE/g Microascus sp.

S2508_1616.6
Summe 78.000 KBE/g Pilze

CASO 25°C 1.800.000 KBE /g Bakterien (nicht identifiziert)
21.000 KBE/g Pilze

Summe

Ergebnis Nach UBA Leitfaden (S.176) Eindeutiger Befall
Hinweis: Die Menge an Bakterien ist ein Hinweis auf Feuchtigkeit

BiolytiQs GmbH Web: http://www.biolytiqs.de Kreissparkasse Dusseidorf

40699 Erkrath E-Mail: info@biolytigs.de BIC WELADED1KSD

Karschhauser Str, 23 Geschaftsfiuhrung IBAN DE77301502000002031278
Fan: +49 (0)2104 953 74 0 Dipl.-Ing. Adriane Aust HRB 27014, Amtsgericht Wuppertal
Fax: +49 (0)2104 95374 20 Steuernummer: 147/5808/0635
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(! Biolmg B

nach 7 d Inkubation (v.li.)
Eingesandtes Material - Putz MEA 25°C DG 18 25°C CASO 25°C
Verdinnung: 1:100 Verdinnung: 1:100 Verdinnung: 1:100

: 9.000 KBE/g Penicillium chrysogenum
ot I 1.000 KBE/g Sarocladium sp.
7.000 KBE/g Sterile Kolonie**
0G, Whg. 3, 2.000 KBE/g Cladosporium sp.
Badezimmer 19.000 KBE/g Pilze
Summe 1.600.000 KBE/g Verdacht auf Aktinobakterien
S2508_1816.7 230.000 KBE/g Bakterien (nicht identifiziert)
11.000 KBE/g Penicillium chrysogenum
2.000 KBE/g Cladosporium sp.
DG 18 25°C 1.000 KBE/g Penicillium sp.
31.000 KBE/g Sarocladium spp.
1.000 KBE/g Sterile Kolonie
Summe 46.000 KBE/g Pilze
- 5.800.000 KBE/g Bakterien (nicht identifiziert)
CASO 25°C 8.000 KBE/g Pilze
Summe 4.800.000 KBE/g Verdacht auf Aktinobakterien
Ergebnis Nach UBA Leitfaden (S.176) Eindeutiger Befall

Hinweis: Die Menge an Bakterien ist ein Hinweis auf Feuchtigkeit
Hinweis: Aktinobakterien treten haufig bei Feuchtigkeitsschiden auf
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nach 7 d Inkubation (v.li.)
Eingesandtes Material - Putz MEA 25°C DG 18 25°C | CASO 25°C
Verdinnung: 1:100 Verdinnung: 1:100 | Verdiinnung: 1:100

; 11.000 KBE/g Trichoderma sp.*"
Materialprobe | MEa 25°C 3000 KBE/g Cladosporium sp.
190.000 KBE/g Sarocladium spp.

OG, Whg. 3, 204.000 KBE/g Pilze

Schiafen Summe 550.000 KBE/g Verdacht auf Aktinobakterien
110.000 KBE /g Bakterien (nicht identifiziert)

$2508_1616.8

2.000 KBE/g Cladosporium sp.
DG 18 25°C 1.000 KBE/g Alternaria sp.**
210.000 KBE/g Sarocladium spp.

Summe 213.000 KBE/g Pilze

. 8.200.000 KBE/g Bakterien (nicht identifiziert)
caso25te 2000 KBE/g Pilze
Summe 1.500.000 KBE/g Verdacht auf Aktinobakterien

Ergebnis Nach UBA Leitfaden (S.176) Eindeutiger Befall

Hinweis: Die Menge an Bakterien ist ein Hinweis auf Feuchtigkeit
Hinweis: Aktinobakterien treten hidufig bei Feuchtigkeitsschiden auf
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e e—

« BiolytiQs

nach 7 d Inkubation (v.li.)

MEA 25°C DG 18 25°C CASO 25°C
Verdinnung: 1:100 Verdlinnung: 1:100 Verdiinnung: 1:100

- MEA 25°C 8.000 KBE/g Sarocladium spp.
Materialprobe
indirekt P EIR— 12.000 KBE/g Verdacht auf Aktinobakterien
0OG, Whg. 3, DG 18 25°C 8.000 KBE/g Sarocladium spp.
AuBenwand, 1.000 KBE/g Sterile Kolonie
Essen /
Wohnen Summe 9.000 KBE/g Pilze
52508_1616.9
- 5 420.000 KBE/g Bakterien (nicht identifiziert)
SASO.23°C 15,000 KBE/g Pilze
Summe 24.000 KBE/g Verdacht auf Aktinobakterien
Ergebnis Nach UBA Leitfaden (S.176) Geringer Befall

Hinweis: Aktinobakterien treten haufig bei Feuchtigkeitsschiaden auf
Hinweis: Die Menge an Bakterien ist ein Hinweis auf Feuchtigkeit
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nach 7 d Inkubation (v.ii.)
Eingesandtes Material - Putz MEA 25°C DG 18 25°C [ CAS0 25°C
Verdinnung: 1:100 Verdlnnung: 1:100 Verdlinnung: 1:1 000

13.000 KBE/g Trichoderma sp.™*

Materialprobe

indirekt MEA 25°C 3.000 KBE/g Fusarium cf.**
1.000 KBE/g Sterile Kolonie*™
OG, Whg. 4. 17.000 KBE/g Pilze
Kiiche Summe 250.000 KBE/g Verdacht auf Aktinobakterien

1.100.000 KBE /g Bakterien (nicht identifiziert)

3.000 KBE/g Trichoderma sp.
1.000 KBE/g Aspergillus fumigatus
7.000 KBE/g Sterile Kolonie

§2508_1616.10

RAARZE'C 1.000 KBE/g Penicillium sp.
2.000 KBE/g Cladosporium sp.
7.000 KBE/g Unbekannter Pilz
21.000 KBE/g Pilze
——— 14.000 KBE /g Bakterien (nicht identifiziert)
GASQ25°C 900.000 KBE/g Bakterien (nicht identifiziert)
Summe
Ergebnis Nach UBA Leitfaden (S.176) Eindeutiger Befall

Hinweis: Aktinobakterien treten hdufig bei Feuchtigkeitsschiden auf
Hinweis: Die Menge an Bakterien ist ein Hinweis auf Feuchtigkeit
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BiolytiQs

Eingesandtes Material - Putz MEA 25°C DG 18 25°C CASO 25°C
Verdinnung: 1:100 Verdinnung: 1:100 Verdiinnung: 1:1 000

nach 7 d Inkubation (v.li.)

Materialprobe
indirekt

0G, Whg. 4.,
Essen/
Wohnen

S$2508_1616.11

6.000 KBE/g Trichoderma sp.**
MEA 25°C 30.000 KBE/g Purpureocillium lilacinum
30.000 KBE/g Sarocladium spp.
10.000 KBE/g Acrostalagmus sp.

76.000 KBE/g Pilze
Summe 70.000 KBE/g Hefen cf.
3.500.000 KBE /g Verdacht auf Aktinobakterien

10.000 KBE/g Trichoderma spp.**
1.000 KBE/g Penicillium sp.

DE1635°C 2.000 KBE/g Sarocladium spp.
2,000 KBE/g Ciadosporium sp.
Summe 15.000 KBE/g Pilze

CASO 25°C 10.800.000 KBE/g Bakterien (nicht identifiziert)
Sibrane 180.000 KBE/g Verdacht auf Aktinobakterien

Ergebnis

Nach UBA Leitfaden (S.176) Eindeutiger Befall

Hinweis: Die Menge an Bakterien ist ein Hinweis auf Feuchtigkeit

KBE

spp.

sp.

d.
**iberwachsen

Sterile Kolonien
Komplex

Koloniebildende Einheiten

Piural der Art (Species) mehrere Arten einer Gatiung, ohne nahere Bastimmung der Art
Art (Species) einer Gattung, ohne nahere Bestimmung der Art

am ahnlichsten nach Bestimmungsschiissel

Nihrboden war so Oberladen, dass die Koloniezahl nicht eindeutig besti den konnte, Achtung: dadurch
Behinderung anderer Kolonien am Wachstum
berechneter Wert

nicht bestimmbare Pilze, die in der Laborkultur nur Myzel, aber keine Fruchtkérper oder Sporen bilden
kulturedl bzw. mikroskopisch nicht oder schwer zu unterscheidende Arten einer Gruppe

UBA-Leitfaden S. 176  hitps.//www i esamt de/si aultfiles/imedien/4 21/publikationan/ 4 leitfaden final_bi pdf
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BiolytiQs

Laber fir bologiiche Analyien

Allgemeine Bemerkungen

Acrostalagmus spp.

Acrostalagmus ist weltweit verbreitet und gehdrt mit vierzehn Arten zu den Ascomyceten (Hypocreaceae). Sie sind saprobische (in
Faulnis lebende) Pilze und bauen daher vor allem Zellulose ab. Die bekannteste Art ist Acrostalagmus luteoalbus und wird
regelmafig in Innenrdumen isoliert. Dort wéchst sie auf zellulosehaltigen Materialien, wie. Z.B. Tapeten, Kartonauflagen von
Gipskartonplatten und Papier. Sowie auf Kleidungsstiicken und sie konnte ain Milch festgestellt werden. Die Farbe des Pilzes ist
rostrot/-braun und die Struktur leicht kornig. Mykotoxine sind Luteoalbusin A und B.

Alternaria spp.

Alternaria gehort zu den so genannten Schwarzepilzen. Die schwarze Farbe wird hervorgerufen durch die Einlagerung ven Melanin,
das dem Schimmelpilz eine gewisse Resistenz gegen UV-Licht verleint. Man findet diesen Schimmelpilz typischerweise in der
Aulenluft sowie auf verfaulendem Pflanzenmaterial, Gemiise, Mehl, Nlssen und auf Obst, aber auch auf einigen Textilien oder
Tapeten aus Leinen. In der Literatur wird ein aW-Wert von 0,85 bis 0,88 angegeban. Durch Verdffentlichungen ist bekannt, dass
einige Arten der Galtung Altemaria Allergieausldser sind, z.B. die Art Alternaria tenuis gilt als Ausléser des Asthma bronchiale und
kann zu Sekundéarinfektionen, z.B. Mykosen fihren. Die Schimmelpilzgattung Alternaria kann Mykotoxine wie z.B. Altenuen,
Alternariol und Tenuazonséure bilden. Altemaria wird in der TRBA 460 in die Risikogruppe 1 eingeordnet.

Aspergillus fumigatus

gehort zu den tberall zu findenden Umweltpilzen. Er wachst im Aullen- und Innenbereich sowie bis zu einer Temperatur von Gber
50°C. Er kann Mykotoxin (Schimmelpilzgift) bilden wie Fumagillin, Gliotoxin und Verruculogen.

Aspergillus fumigatus gilt als humanpathogen. Laut Literatur kann er Asthma, Rhinitis und Allergien (z.B. die sogenannte
Farmerlunge) ausldsen, sogar beim gesunden Menschen zum Aspergillom (Lungenerkrankung) und bei immundefizienten Personen
(nach Organtransplantation oder AIDS-Patienten) zur invasiven Aspergillose fiihren.

Aspergillus versicolor Komplex

Bei Aspargillus versicolor handell es sich um einen Feuchteindikatorpilz, der haufig nach Wasserschaden auflritt (Feuchteanspruch
gering bis mittel). Man findet ihn im Boden, auf Lebensmittein sowie in Innenrdumen z.B. im Matratzenstaub, auf Putz und Holz. In
der Literatur wird ein aw-Wert von 0,85 bis 0,90 angegeben. Beim Auftreten von Aspergilius versicolor ist damit zu rechnen, dass
eine magliche Gesundheitsgefdnrdung, durch eventuell vom Pilz gebildete Gifte (Mykotoxine) besteht. Zum Beispiel
Sterigmatocystin, das in der Literatur als karzinogen (Leber) und giflig beschrieben wird, weiterhin das Aversin und Versicolorin A,
B. In der Literatur wird beschrieben, dass es beim Einatmen der Schimmelpilzbestandteile und deren Produkten bei sensibilisierten
Personen zu Allergiesymptomen (z.B. Schnupfen, Asthma, Augenreizungen) kommen kann. Menschen, die eine
Allergieveraniagung haben, so genannte Atopiker, kdnnen erst hier durch sensibilisiert werden. Aspergillus versicolor wird in der
TRBA 460 in die Risikogruppe 1 eingeordnet.

Web: http://www.biclytigs.de
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lytiQs

uw #ir biologriche Anabyuen

Typ Aspergillus/Penicillium

Bei Aspergillen handelt sich um normale Umweltkeime, die aber zur Sporulierung neigen und sich dadurch schnell ausbreiten
kdnnen. Aspergillen im Aligemeinen haben ein allergenes sowie auch infektidses Potenzial. Einige Aspargillusarten (A. fumigatus,
A. niger, A. nidulans, A. versicolor, A. flavus, A. orchaceus, A. terreus) gelten als Erreger von Human- und Tierkrankheiten. Als
luftgetragener Pilz kann Aspergillus durch die Lunge in den Korper gelangen. So ist er laut Literatur eines der Hauptallergene fir
Asthmatiker. Aspergillen besitzen zudem die Fahigkeit, abhangig vom besiedelten Substrat und der Art, verschiedene toxische
Stoffwechselprodukte (Mykotoxine: Schimmelpilzgifte) zu bilden. Zu den bekanntesten Mykotoxinen gehéren u.a. Aflatoxin,
Glictoxin, Penicillinsdure und Sterigamatocystin. Es gibt einige Arten, die xerophil wachsen kénnen, d.h. mit einem niedrigen aw-
Wert (Wassergehalt).

Penicillien (etwa 100 Arten) gehoren zu den Schimmelpilzen, die zur normalen Luft- und Bodenflora gehdren. Sie treten dort meist
auf verrottenden Pflanzenmaterialen (organischen Substanzen), Lebensmitteln und auch auf Baumaterialien auf. Sie wachsen bei
einem aw-Wert von 0,78 bis 0,88 (mittlere Wasseraktivitat). Penicillien haben ein allergenes Polential, stehen aber nicht in Verdacht,
Pilzinfektionen beim Menschen hervorzurufen. Sie treten eher als Sekundérbesiedler auf, d.h. schon vorgeschédigles Gewebe kann
durch sie besiedelt werden, Sie besitzen zudem die Fahigkeit, abhéingig vom Substrat, auf dem sie wachsen, und ihrer Art,
verschiedene toxische Stoffwechselprodukte (Mykotoxine: Schimmelpilzgifte) zu bilden. Zu den bekanntesten Mykotoxinen gehbren
u.a. Asperentin, Ochratoxin A, Oxalin oder Sterigamatocystin, diese Mykotoxine knnen auf den Menschen eine karzinogene und
toxische Wirkung haben.

Cladosporium spp.

Cladosporien gehbren zu den so genannten Schwérzepilzen. Die schwarze Farbe kommt durch die Einlagerung von Melanin, das
dem Schimmelpilz eine gewisse Resistenz gegen UV-Licht verleiht. Cladosporien sind weit verbreitet in Waldern sowie Garten
(Aulenbereiche). Aulerdem findet man sie auch in Lebensmitteln, Kihlschranken und Gewachshiusem. Es handelt sich um einen
normalen Umweitkeim, der aber zur massiven Sporulierung neigt und sich dadurch schnell ausbreiten kann. Weiterhin sind einige
Arten der Gattung Cladosporium als Allergieausidser bekannt. In der Literatur wird beschrieben, dass Sporen der Gattung
Cladosporium Art cladosporicides, in grofien Mengen FlieBschnupfen, Hustenreiz, Nesselfieber oder Asthma bronchiale
beglnstigen und sogar auslsen kbnnen.

Fusarium spp.

Fusarium ist ein weitweit verbreiteter anamorpher Ascomycet (Deuteromycet), dessen Artenanzahl stark schwankt. Sie ist ein
saprobischer (in Faulnis lebender) Bodenpilz und ein bekannter Erreger von verschiedenen Pflanzenkrankheiten (phytopathogen).
Ebenso lasst sich die Gattung aus Lebensmitteln, Futtermitteln, Anstrichen, Tapeten, Textilien und Abflissen isolieren. Fusarien
zahlen zu den schnellwachsenden Pilzen und konnen auch unter Luftabschiuss aberleben. Die Kolonie wachst wollig mit flachem
Myzel, welches Weil, Hellbraun, Lachsfarben, Gelb, Rot, Rosa oder Pink gefdrbt sein kann. Die gebildeten Skletorien sind meist
dunkelblau. In der biotechnologische Produktion dienen einige Aren zur Herstellung von Fleischersatz und Futtermittel. Mykotoxine
sind Trichothecene und Deoxynivalenol (DON).

Geotrichum spp.

Geotrichum ist ein anamorpher Ascomycet, ist weltweit verbreitet und lasst sich hiufig saprobisch (in Féulnis lebend) im Erdboden
und in Milchprodukten finden, Zudem verursacht sie Fruchtfdule. Die wichtigste Art ist Geotrichum candidum. Wahrende des
Wachstums entsteht feines Luftmyzel, die Koloniefarbe ist weifl. Ihr telemorpher Zustand ist als Galactomyces geotrichum
(Endomyces geotrichum) bekannt. In der Lebensmittelindustrie wir die Art zur Kaseherstellung gingesetzt,
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BiolytiQs

Labor fur bichogische Anatyien

Penicillium spp.

Penicillien (etwa 100 Arten) gehdren zu den Schimmelpilzen, die zur normalen Luft- und Bodenflora zugehérig sind. Sie treten dort
meist auf verrottenden Pflanzenmaterialien (organischen Substanzen), Lebensmitteln und auch auf Baumaterialien auf. Sie wachsen
bei einem aw-Wert von 0,78 bis 0,88 (mittlere Wasseraktivitat). Penicillien haben ein allergenes Potential, stehen aber nicht in
Verdacht, Pilzinfektionen beim Menschen hervorzurufen. Sie treten eher als Sekundérbesiedier auf, d.h. schon vorgeschadigtes
Gewebe kann durch sie besiedelt werden. Sie besitzen zudem die Fahigkeit, abh&ngig vom Substrat, auf dem sie wachsen, und ihrer
Art, verschiedene toxische Stoffwechselprodukte (Mykotoxine: Schimmelpilzgifte) zu bilden. Zu den bekanntesten Mykotoxinen
gehdren u.a. Asperentin, Ochratoxin A, Oxalin oder Sterigamatocystin, diese Mykotoxine kénnen auf den Menschen eine
karzinogene und toxische Wirkung haben.

Penicillium chrysogenum

ist weit verbreitet auf verschiedenen Lebensmitteln. Es gilt als xerophil, d.h. es toleriert auch geringere Feuchtegehalte. Deshalb
findet man es auch regelmiRig in Innenrdumen in Staubproben, in der Raumiuft und auf feuchten Tapeten, Anstrichen (Bildern) und
Isoliermaterial oder nach Wasserschéden, die bereits abgetrocknet sind. In der Literalur wird ein aw-Wert ab 0,85 angegeben, aber
es wird wenig (iber die gesundheitliche Relevanz berichtet. Penicillium chrysogenum ist ein wichliger Produzent von Penicillin.

Purpureocillium lilacinum

Purpureocillium lilacinum ist ein weit verbreiteter Schimmelpilz, der saprobisch auf dem Boden und Pllanzen, aber auch auf Insekten
lebt. Die Farbe der Kolonie ist zunachst weill und wird mit der Reife rosa und lila. In der Biotechnologie findet er auch als
Bekampfungsmittel von Nematoden Verwendung.

Microascus spp.

Microascus ist eine Ascomycetengattung, in der bisher 32 Arten akzeptier! sind, Diese sind sexuelle Morphen von der Gattung
Scopulariopsis. Allerdings scheinen sich phanotypische Merkmale der beiden in mehreren Fallen zu Uberlappen. Die Gattung lebt
saprophytisch auf dem Boden und faulenden Subslanzen. Sie bildet dunkel gefarbte Kolonien und meist braunes bis grinbraunes
Myzel. Die Art Microascus paisii (=5. brumptii und 5. sphaerospora) kommt am haufigsten in Innenrdumen vor,

Sarocladium spp.

Sarocladium (Synonym: Acremonium, etwa 100 Arten) gilt als Feuchteindikatorpilz und trilt bei Wasserschaden auf. In Innenrdumen
bevorzugt diese Pilzgattung Baustoffe, Kunststoffe, Tapeten, Papier und auch Holz. Sarocfadium ist als Allergieausldser bekannt,
aulerdem kann dieser Schimmelpilz Trichotecen (Mykoloxin: Schimmelpilzgift) bilden. Wachst er hingegen auf Lebensmitteln, kann
er das Antibiotikum Cephalosporin bilden. In der Literatur wird beschrieben, dass Sarocladium beim Menschen zu Mykosen, z. B.
der Nage!, Augen und Lunge fihren kann. Einige Sarocladium-Arten werden in der TRBA 460 in die Risikogruppe 2 eingeordnet.

Trichoderma spp.

Trichodarma (Arten wie Trich. viride) ist ein Gberall vorkommender Bodenbewohner. Trichoderma gehort zu den Schimmelpilzen mit
Feuchteindikatorfunktion d.h. er tritt bei und nach Wasserschaden auf. Aulerdem findet man ihn auf Nahrungs- und Futtermitteln,
in Holz, im Erdboden sowie auf pflanzliichen Malerialien. In Innenrdumen wird er haufig nachgewiesen auf zellulosehaltigen
Materialien wie Tapete, Papier, aber auch auf Spanplatten, Gipskarton und sogar Fliesen. Er gehdrl zu den potenziellen Bildnern
von Mykotoxinen (Schimmelpilzgifte, Trichodermin und Gliotoxin) auch auf Baumaterialien. In der Literatur wird beschrieben, dass
er kaum allergenes Potenzial hat, aber bei bereits immunschwacheren Personen Infektionen hervorrufen kann.

Web; http://www. biolytiqs.de Krelssparkasse Dusseldorf
E-Mall; info@biolytigs.de
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Die hier im Bericht getroffenen Aussagen beziehen sich nur auf das im Labor vorliegende Material
und nicht auf das Gesamtgebaude.

In Innenrdumen sollten Schimmelpitzquellen zur Vorbeugung von Gesundheitsrisiken beseitigt werden.

Generell gilt eine Flache ab etwa 0,5 m? als sanierungsbedirftig.

Bei allen SanierungsmaBinahmen missen Arbeitsschutzmallnahmen beriicksichtigt werden.

Schimmelpilze vermehren sich durch ihre Uberlebensformen, so genannte Sporen. Durch eine Luftfeuchtigkeit von iber 55%
kénnen die Sporen auskeimen und Material, welches als Nahrstoffquelle in Frage kommt, besiedeln. Durch ihre hohe Flugfahigkeit
kdnnen auch in der Nihe liegende Materialien betroffen werden,

Bei Befall bzw. Bewuchs durch Schimmelpilze kann es abhangig vom Substrat, auf dem die Schimmelpilze wachsen, zu
Geruchsbelastigung durch MVOCs (fliichtige organische Substanzen) kommen. Dies ist durch erdigen, modrigen Geruch
wahrzunehmen. Allerdings ldsst sich zurzeit keine Aussage Uber die gesundheitliche Relevanz dieser Geruchsstoffe machen.

Einige Schimmelpilze beinhalten in ihren Sporen Mykotoxine (Schimmelpilzgifte), die gesundheitlich relevant sind.

Grundsalzlich kann eine abschlieRende Beurteilung einer moglichen Gesundheitsgefahr nur im Gesamtzusammenhang (értliche
Gegebenheiten, Befallsgroe usw.) gesehen werden.

Alle Schimmelpilzuntersuchungen erfolgen in Anlehnung an das abgestimmte Arbeitsergebnis des Arbeitskreises
"Qualitatssicherung - Schimmelpilze in Innenrdumen” des Landesgesundheilsamtes Baden-Wirttemberg (LGA).

29.08.2025

Datum, BiolytiQs GmbH
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