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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft. Gegenstand der Bewertung ist ein Woh-
nungseigentum (Hinterhaus), belegen ,Kleine Ringstrafle 12 in 69207 Sandhausen®.

Das Objekt ist eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Sandhausen, Blatt 4669, und besteht
aus dem 556/1.000 Miteigentumsanteil an dem 343 m? grofRen Flurstiick 488 der Gemarkung
Sandhausen, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeich-
neten Wohneinheit (Hinterhaus). Dem Objekt ist das Sondernutzungsrecht an der in einem ,Son-
dernutzungsplan“ gekennzeichneten unbebauten Grundstiicksfliche zugeordnet. In Abteilung II
existieren ein Sanierungsvermerk (lfd. Nr. 1) und der Zwangsversteigerungsvermerk zu diesem
Verfahren (Ifd. Nr. 2).

Typologisch handelt es sich um ein Wohnungseigentum in Form eines Einfamilienhauses, das
aus zwei Vollgeschossen, einem teilweise ausgebauten Untergeschoss und einem nicht ausge-
bauten Dachgeschoss besteht. Die Anlage umfasst das zu bewertende Hinterhaus sowie ein Vor-
derhaus mit ebenfalls einer Wohneinheit. Zudem steht auf dem hinteren Grundstiicksteil ein als
Schuppen genutzter ehemaliger Kleintierstall.

Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohneinheit Nr. 1 (Hinterhaus) wurde ermég-
licht. Die iibrigen Flachen des Gemeinschaftseigentums und die Flichen der Wohneinheit Nr. 2
(Vorderhaus) waren nicht zugéanglich. Das urspriingliche Baujahr liegt um 1961. Die Wohnfliche
der Wohnung betrigt rd. 119 m? (inklusive Terrasse und Balkon) und verteilt sich auf 4 Zimmer,
Kiiche und 2 Sanitdrraume. Die Auenwohnbereiche (Terrasse und Balkon) haben eine Grund-
fliche von zusammen etwa 31 m? und sind mit rd. 9 m? in der Wohnfliche enthalten. Zudem
existiert eine Nutzfliche in Form von Kellerrdumen mit etwa 56 m?. Dem Hinterhaus ist kein
PKW-Stellplatz zugeordnet. Das Gebdude zeigt im Wesentlichen einen mittleren Ausstattungs-
standard und einen durchschnittlichen Instandhaltungszustand. Hinsichtlich der Lage und der
Bauart resultiert ein mittlerer Wohnwert.

Das Bewertungsobjekt war zum Ortstermin mébliert, aber augenscheinlich ungenutzt. Nach An-
gaben des Antragsgegners war es zuletzt eigengenutzt. Ob Miet- oder andere Nutzungsvertrige
bestehen, wurde mir nicht bekannt.

Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert 319.313 €* (Raumung unterstellt)

Kennzahlen* 2.683 €/m* Gebaudefaktor (Verkehrswert/Wohnfliche, einschlieflich
Sondernutzungsrecht)

30 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

19.03.2024 Wertermittlungsstichtag
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1. Allgemeine Angaben

Mit dem Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg, vom
09.11.2023 wurde mir der Auftrag erteilt, in einem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft den Verkehrswert eines Wohnungseigentums zu ermitteln. In
§ 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wire.”

Wohnungsgrundbuch von Sandhausen, Blatt 4669 (Bestandsverzeichnis)

Nr.1 Eigentum 556/1000 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Gemarkung Sandhausen
Flurstiick 488; Gebaude- und Freifliche,
Kleine Ringstrafie 12
Grofie 343 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeich-

neten Wohneinheit (Hinterhaus) und dem Sondernutzungsrecht an der
unbebauten Grundstiicksfliche Nr. 1

Wertermittlung/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zur Feststellung der hier mafgeblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Die fiir Mittwoch, den
19.03.2024, vorgesehene Objektbesichtigung wurde fristgerecht durch Einwurfeinschreiben an-
gekiindigt. Zu diesem Termin erschien der Antragsgegner, die Antragstellerin war nicht anwe-
send.

Der Antragsgegner ermdglichte mir den Zutritt zur Wohneinheit Nr. 1; das Sondereigentum der
Wohneinheit Nr. 2 war nicht zugénglich. Die sichtbaren AuRenflichen der beiden Bauteile und
die Freiflichen konnten ebenfalls besichtigt werden; eine Begehung der Dachflichen erfolgte
nicht. Allerdings war das Sondereigentum wegen der Méblierung und abgestellten Gegenstin-
den nicht oder nur eingeschrinkt einsehbar.

Erforderliche Arbeitsunterlagen wurden iiberwiegend von mir beschafft; u.a. Informationen
zum Bauplanungs-/Bauordnungsrecht, zum Grundstiicks-/Gebdudebestand aus Bauakten bzw.
offentlich Registern sowie Grundstiicksmarktdaten. Einzelne Unterlagen und Angaben erhieltich
zudem von den Verfahrensbeteiligten.

Leistungsabgrenzung

Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unter-
stellt.
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Die Baubeschreibung erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsob-
jekts, wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Bausubstanz méglich war. Fiir
nicht einsehbare Bereiche, insbesondere die Innenbereiche der Aufbauten, wird die Uberein-
stimmung mit sonstigen Objektmerkmalen, mit baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. mit vor-
liegenden Informationen unterstellt. Teilabschnitte kénnen daher abweichend ausgefiihrt/un-
vollstandig beschrieben sein.

Hier wird kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand sowie zu
Schaden/Mingeln kénnen unvollstindig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen
von Feuchtigkeits-/Rissschdden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit
von Warme-/Brand-/Schallschutz, zu gesundheits-/umweltgefihrdenden/biogenen Schadstof-
fen bzw. zu tierischen Schadlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialis-
ten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet. Grundsitzlich wird, sofern nicht an-
ders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangelfreier Zustand unterstellt; eine Ge-
wahr hierfiir wird ausdriicklich nicht {ibernommen.

Als Regelfall werden 6kologisch ungestorte, tragfihige Boden- und Grundstiicksverhiltnisse
ohne schidliche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen, beispielsweise zu Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.

Ansétze fiir Investitionsbedarf basieren auf Schitzungen anhand von Kostenkennwerten in der
Fachliteratur. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normgerechte Kosten- und
Mengenermittlungen sind nicht Auftragsgegenstand.

Flachen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukérpern, Grundstticks-/Sondernutzungsflichen oder Grenzlinien sowie Flichen- und Volu-
menberechnungen i.5.d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Es wird die formelle/materielle Einhaltung von éffentlich-/privatrechtlichen Anforderungen
beziiglich Bestand /Nutzung sowie die Abgaben- /Beitragsfreiheit, sofern nicht anders vermerkt,
unterstellt. Priifungen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfihigkeit, von steuer-, immissions-
und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier nicht.

Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der
Verwertungszeitpunkt und der Qualititsstichtag oder Beurteilungen iiber die Objektverhiltnisse
differieren. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt; seine Verwendung ist nur dem/den
Auftraggeber(n) zum o.g. Zweck gestattet und wegen der Auftragsspezifikation nur hier méglich.
Haftungs- und Gewéhrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben ausgeschlossen.
Rechte kdnnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht werden.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 La e- und Grundstiicksmerkmale

Gemeinde Sandhausen

Sandhausen liegt im nordwestlichen Baden-Wiirttemberg, etwa 8 km siidlich von Heidelberg. Die
Gemeinde gehort zur Metropolregion Rhein-Neckar und liegt in der Oberrheinischen Tief-
ebene, zwischen dem Hardtwald und dem Kraichgau. Die fast zur Halfte bewaldete Gemarkung
wird durch den Hardtbach, den Leimbach und den Landgraben durchflossen. Siidlich von Sand-
hausen befinden sich die Sandhausener Diinen, eine unter Naturschutz stehende Binnendiinen-
landschaft sowie das Naturschutzgebiet Zugmantel-Bandholz. Sandhausen ist eine reine Wohn-
gemeinde ohne zentralértliche Ordnungsfunktion.

Sandhausen zieht sich als Strafendorf am Diinenrand der Schwetzinger Hardt entlang. Bis zur
Mitte der 1960er Jahre entstanden in Sandhausen groRflichige Neubaugebiete an der Ortsgren-
ze, die sich wie Giirtel um den alten Ortskern legen. In den 1970er Jahren wurden weitere grofRe
Baugebiete im Norden, Osten und Siidosten erschlossen, die in den 1980er Jahren nochmals
durch kleinere Bauflachen im Norden ergénzt wurden. Seit dem Ende der 1990er Jahre werden
Flachen im Siidosten erschlossen. Zudem ist im Nordwesten ein groes Gewerbegebiet entstan-
den.

Im Ubrigen wird auf die Informationen der Kommune im Internet verwiesen.!

Bevilkerung und demografische Entwicklung in Sandhausen

Sandhausen zihlt 15.455 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 7.870 Haushalte (2022), womit
die mittlere Haushaltsgréfie rund 1,96 Personen betrigt.? Die Gemeinde weist eine mittlere Be-
siedlungsdichte auf und liegt innerhalb des Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Das Bundesin-
stitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) teilt Sandhausen raumlich der Wohnungs-
marktregion Heidelberg zu, wobei diese, basierend auf demographischen und soziotkonomi-
schen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 beléuft sich fiir
Sandhausen auf 135 Personen. Damit weist die Gemeinde im Vergleich zur nationalen Entwick-
lung Zuwanderungstendenzen auf. Auf der Kreisebene (Wanderungen iiber die Kreisgrenze) fal-
lenim Jahr 2021 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungs-
saldi von 1.073 bzw. 570 Personen und die Altersklassen 18-24 und 50-64 mit den tiefsten Wan-
derungssaldi von -199 bzw. -107 auf3

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkrei-
ses mit einer Verdnderung der Bevolkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Personen
(Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Verdnderung von 3,4 % bzw. einer Zu-
nahme von 8.800 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).4 38,9 % der anséssigen Haushalte
zahlten 2021 zu den oberen Schichten (Deutschland: 33,4 %), 34,4 % zu den mittleren Schichten
(Deutschland: 35,7 %) und 26,7 % zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,9 %).5

1Vgl. Gemeinde Sandhausen, Internet-Darstellung unter www.sandhausen.de
2 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 2, 4.
3 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 2, 10.
*+Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 2, 5.
5V 1. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 2, 8.
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Lebens hasen 20216 Gemeinde DE 4 in% .
Junger Single (Alter: bis 34 Jahre) 6,6 % 81% -1,4
Mittlerer Single (Alter: 35-54 jahre) 9,2 % 9,7 % -0,5
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 182 % 19,3 % -1,1
Junges Paar (Alter: bis 34 Jahre) 4,7 % 43 % 0,4
Mittleres Paar (Alter: 35-54 Jahre) 5,5 % 5,0 % 0,5
Alteres Paar (Alter: 55+ Jahre) 19,9 % 18,2 % 1,7
Familie mit Kindern (altersunabhdingig) 26,3 % 251% 1,2
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 7,0 % 78 % -0,8
Wohngemeinschaft (altersunabhdngig) 2,5 % 2,5% -0,1
Bei den Lebensphasen fillt auf, dass Sandhausen annihernd dem bundesdeutschen Durch-
schnitt entspricht.
Wohnungsbestand
2017 2022 A
Wohnungsbestand” 7.336 7.593 35%
davon Einfamilienhduser 2.179 2.276 4,5 %
EFH-Quote 29,7 % 30,0 % 0,3 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 230 243 57 %
Wohnungen mit 2 Rdumen 702 733 4,4 %
Wohnungen mit 3 Rdumen 1.520 1.545 1,6 %
Wohnungen mit 4 Ridumen 1.762 1.820 33%
Wohnungen mit 5+ Rdumen 3.122 3.252 4,2 %
Leerstandsquote (Kreis, 2018) 2bis3%
Mittlere Bautdtigkeit (2016 - 2021) 0,9 %

Ende 2022 wies Sandhausen einen Wohnungsbestand von 7.593 Einheiten auf. Dabei handelte
es sich um 2.276 Einfamilienhduser und 5.317 Wohnungen in Mehrfamilienhidusern. Die Einfa-
milienhausquote liegt damit bei rund 30 % und entspricht dem Bundesdurchschnitt. Mit 24 %
handelt es sich in der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Riumen. Auch Wohnungen mit 3 Raumen
(20,3 %) und 5 Raumen (16,1 %) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die
mittlere Bautatigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,87 %
héher aus als in Deutschland (0,60 %). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von 382
Wohnungen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt etwa 300 m siidlich des Rathauses, im Ortskern von Sandhau-
sen. Dieser zentrale Ortsbereich wird begrenzt durch die Seestrae im Nordosten und Osten, die
Friedrichstrale im Stiden, die BandholzstraRe im Westen sowie die Waldstrafie im Norden. Das
Siedlungsgefiige des Quartiers ist inhomogen. Die Bebauung besteht vornehmlich aus Ein- und
Zweifamilienhdusern und kleineren Mehrfamilienhiusern, sehr hiufig mit Anbauten und/oder
Nebengebduden im hinteren Grundstiicksbereich. Trotz der relativ dichten Bebauung verfiigt
das Quartier iiber eine gute Durchgriinung, erreicht durch tiefe Grundstiicke.

Die Kleine Ringstrafie ist eine in beide Richtungen befahrbare Ortsstrafe ohne gréfere Er-
schlieBungsfunktion. Sie geht etwa 150 m nordwestlich des Bewertungsgrundstiicks von der
Hauptstrafie ab, verlauft etwas bogenférmig und spiter gerade in Richtung Siiden, wo sie nach
weiteren rd. 400 m in die Grofe LachstraRe einmiindet.

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug ist zumeist wohnwirtschaftlich gepragt.

6 Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 3, 9.
7V L Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 2, 3.
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Die Distanz zum Bahnhof St. llgen/Sandhausen betrégt rund 900 km. Dieser Bahnhof ist inte-
griert in das Netz der S-Bahn Rhein-Neckar. Der sonstige dffentliche Personennahverkehr er-
folgt iiber Buslinien nach Heidelberg, Leimen und Walldorf. Die Gemeinde zihlt zum Verkehrs-
verbund Rhein-Neckar. Die Distanz zu den Flughifen Frankfurt/Main und Karlsruhe/Baden-Ba-
den betrdgt etwa 90 km, die zum Flughafen Stuttgart rd. 100 km. Sandhausen ist iiber Fernstra-
Ben sehr gut an den {iberregionalen Verkehr angebunden: Die Bundesautobahn A5 (Frankfurt/
Main-Basel) mit der Anschlussstelle Walldorf/Wiesloch liegt in 7 km Entfernung, die parallel
verlaufende Bundesstrafie B3 in etwa 4 km.

Versorgungs- und Einkaufsméglichkeiten bestehen in Form von Lebensmittelmérkten im Ge-
werbegebiet am nordostlichen Ortsrand von Sandhausen und in der Nihe des Bahnhofs. Dariiber
hinaus existieren Geschéfte und Dienstleister in der ndheren Umgebung (Haupt-, Bahnhof- und
Waldstrafie).

Wohn- bzw. Gewerbelage

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grund-
stiicksausweisung ist mafigeblich die Lage fiir Wohnzwecke zu qualifizieren. Eine Beurteilung
der Biiro-/Geschifts-/Gewerbelage ist nicht von Bedeutung.

Es handelt sich um einen Standort im Ortskern von Sandhausen mit einem inhomogenen, wohn-
wirtschaftlich orientierten Baugefiige. Die Mehrheit der Geb4ude in der Umgebung besteht aus
Altbauten und wurde in der Zeit von 1950 bis 1980 errichtet. Bei bestehenden Bauliicken und
Abrissgrundstiicken erfolgen moderne Neubebauungen. Die Nihe zu Freizeit- und Naherho-
lungsgebieten ist durchschnittlich. Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz und an das
Straflenverkehrsnetz sind gut. Der Standort ist leicht von innerértlichen Gerduschen belastet.
Insgesamt liegen die Merkmale einer durchschnittlich gefragten Wohnlage vor.

Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 488 der Gemarkung Sandhausen; laut Auszug aus
dem Liegenschaftskataster vom 24.07.2024 ergeben sich folgende Grundstiicksverhiltnisse.8

Gestalt/Form

Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine Gréfie von 343 m?? und wird im Katas-
ter unter der Anschrift ,Kleine Ringstrafte 12“ gefiihrt. Es handelt sich um ein Reihengrundstiick
mit unregelmafligem Zuschnitt und etwa ebener Topografie.

Grenzverhiltnisse

Die Straf3enfront zur norddstlich verlaufenden Kleinen Ringstrafe betrigt knapp 11,60 m, die
riickwértige Grenze im Siidwesten (zu Flst. 491) misst rd. 8,60 m. Die Grundstiickstiefe betrigt
zwischen 30,90 m auf der Nordwestseite (zu Flst. 489) und 34,30 m auf der Siidostseite (zu Flst.
487).

Situierung

Das Flurstiick ist bebaut mit zwei hintereinander stehenden Einfamilienhiusern, die iiber
separate Hauseingdnge auf der nordwestlichen Traufseite erschlossen sind. Das hier zu bewer-
tende Einfamilienhaus (in der Form eines Wohnungseigentums) liegt als ,Hinterhaus" siid-
westlich des unmittelbar an der Kleinen Ringstrae stehenden zweiten Wohnhauses, welches
nicht Gegenstand dieser Bewertung ist.

8 Vgl. Anlage 3 dieses Gutachtens.
9V L. Anla e 1 dieses Gutachtens.
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Beide Wohnhéuser sind weitgehend autark, es bestehen aber Verzahnungen, besonders in ge-
meinschaftlich genutzten Flichen im Unter- und Erdgeschoss. Aufgrund dieser Verzahnungen
bestehen gegenseitige Abhiingigkeiten in den Nutzungsmaéglichkeiten der Gebiude.

Die unbebaute Grundstiicksflaiche wurde der zu bewertenden Wohneinheit ab der nordéstlichen
Gebdudeaufenwand des Hinterhauses bis zur siidwestlichen Grenze hin als Sondernutzungs-
recht zugeordnet. Auf dieser Sondernutzungsfliche existiert entlang der nordwestlichen Grenze
ein langgestrecktes Schuppengebiude. Das Grundstiick hat eine Zufahrt von der Kleinen Ring-
strafle, der riickwartige Garten ist jedoch wegen der geringen Grundstiicksbreite und einer Ab-
mauerung nicht befahrbar. Garagen existieren nicht, PKW-Stellplatze wurden den beiden Woh-
nungseinheiten ebenfalls nicht zugeordnet.

Aus dem Lageplan sind eine Uberbauung vom Nachbargrundstiick auf der Nordwestseite (Flst.
489) auf das Bewertungsgrundstiick und ein Uberbau vom Bewertungsgrundstiick auf das siid-
ostlich angrenzende Flurstiick 487 erkennbar. Beide Uberbauungen sind nur gering und werden
hier als wertneutral betrachtet. Hinweise auf weitere wertrelevante Grenzbesonderheiten
wurden mir nicht bekannt. Die Gebdude-/Freiraumrelation ist beim Hinterhaus grofziigig be-
messen, beim Vorderhaus weniger giinstig. Nutzungstypologisch liegen i. W. durchschnittliche
Grundstiicksverhiltnisse vor.

ErschlieRungszustand des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der 6ffentlichen Erschlieffungsanlage der ,Kleinen Ringstra-
f3e“. Sie ist als Tempo-30-Zone eingerichtet und asphaltiert. Es existieren beidseitig mit Beton-
steinen gepflasterte Gehwege und StraRenlampen. Fiir die Wertermittlung wird die Existenz von
fiir Bebauungen erforderlichen Grundstiicksanschliissen und Ver-/Entsorgungsleitungen unter-
stellt, so dass das Grundstiick als voll erschlossen und erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen
ist.

Umwelteinwirkungen/Gerduschimmissionen

Das Bewertungsgrundstiick liegt etwa 1,5 km von der Bundesautobahn A 5 entfernt (Frank-
furt/Main-Karlsruhe). Zwischen der Autobahn und dem Ort liegen die Sandhausener Diinen. Die
JLidrmkartierung 2022 Strafenverkehr (Lpen) 24 Stunden“ des Landes Baden-Wiirttemberg
weist fiir den westlichen Ortsbereich von Sandhausen (entlang der StraRe ,Am Galgenbuckel®)
eine Lairmbelastung zwischen 60 und 64 dB(A) auf, fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks
werden keine Angaben gemacht.1°

Auch beim Ortstermin habe ich keine stérenden Verkehrsimmissionen wahrgenommen. Eine
weitergehende Erkundung/Beurteilung zu Umwelteinwirkungen erfolgt nicht (vgl. hierzu Ziff.
1/Leistungsabgrenzung).

Hochwasserrisiko/Starkregengefihrdung

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg?! be-
findet sich das Flurstiick 488 im Gewissereinzugsgebiet ,Landgraben”, aber aufRerhalb einer
Hochwasserzone.!? Aus der Gefahrdungsklassen-Analyse von ,GeoVeris“ ergibt sich die Gefahr-
dungsklasse 1, wonach die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als ein-
mal in 200 Jahren besteht.13

10Vgl. Anlage 4.1 dieses Gutachtens.
11 Vgl. Anlage 4.2 dieses Gutachtens.
12 Vgl. Anlage 4.2 dieses Gutachtens.
13V 1. Anla e 4.2 dieses Gutachtens.
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Nach den Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) besteht eine sehr
geringe Gefdhrdungsklasse bei Starkregenereignissen.1*

Altlasten/Bodengiite

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beztiglich der Tragfihigkeit des Baugrunds noch eine
Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt.

Eswird davon ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und nicht kontaminierten Boden
handelt. Solite nachtraglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein dieses
beeinflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Raumlichkeiten auf eine zur Kontami-
nierung fiihrenden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittelten Wert negativ aus-
wirken.

2.2 Privat- und é6ffentlich-rechtliche Situation
2.2.1 Grundbuch
Amtsgericht Mannheim, Wohnungsgrundbuch von Sandhausen, Blatt 4669

Das Grundbuchzentralarchiv hat einen am 04.12.2023 abgerufenen Ausdruck aus dem Grund-
buch {ibermittelt, der hier inhaltlich zugrunde liegt. Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist
im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebucht.?5 Nicht eingetragene Rechte, Aktivver-
merke und Beschrankungen sind nicht bekannt.

Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs

Zu Lasten des Bewertungsgegenstands bestand am 04.12.2023 in Abteilung II des Grundbuchs
ein am 21.12.2015 eingetragener Sanierungsvermerk.1¢ Er betrifft das Sanierungsverfahren
»0rtskern IV, Der Eintragung liegt die Satzung iiber die férmliche Festlegung dieses Gebiets vom
26.10.2015 zugrunde, die am 30.10.2015 bekannt gemacht wurde. Sie betrifft ein abgegrenztes
Gebiet im Ortskern von Sandhausen, den historischen, lange vor 1945 erbauten Ortskern.!” Nach
der Sanierungssatzung sollen dort in einem umfassenden Verfahren stidtebauliche Missstinde
behoben werden. Sanierungsziele sind laut der Begriindung in der Satzung: Schaffung 6ffentli-
cher Parkplitze, Sicherung und Verbesserung der Einzelhandelsausstattung, Umgestaltung und
Erneuerung der Hauptstrafie in Abstimmung mit dem Strafenbaulasttriger, der Schulstrae und
der Kleinen Ringstrafe, Modernisierung im Gebiudebestand, Umgestaltung der éffentlichen
Straflen, Wege und Plitze, Verbesserung der Aufenthaltsqualitit und der Verkehrssicherheit,
Aufwertung in zentralen Lagen, teilweise Grundstiicksneuordnung sowie Beseitigung von Leer-
stinden und Unternutzungen.18

Die Gemeinde geht davon aus, dass sowohl Ordnungsmafinahmen bei stidtebaulich nicht mehr
erhaltenswerten Gebduden als auch Verdnderungen an Grundstiicksgrenzen stattfinden werden.
Zudem erwartet sie wegen der Anderung von Zulassigkeiten bei Bebauungen Wertinderungen
bei Grundstiicken, die aller Voraussicht nach Bodenwertsteigerungen auslésen werden. Diese
seien als Finanzierungsbeitrag der Sanierung aller Voraussicht nach von den betroffenen Eigen-
tiimern zu zahlen. Aus diesem Grunde finden die sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152
bis 156 BauGB Anwendung. Das Sanierungsverfahren wurde bis zum 31.12.2024 begrenzt.

14 Vgl. Anlage 4.3 dieses Gutachtens.
15 Vgl. Anlage 1 dieses Gutachtens.
16 Vgl. Anlage 1 dieses Gutachtens.
17 Vgl. Anlage 5.3 dieses Gutachtens.
18V L Ziffer Il der Sanierun sbe riindun vom 26.10.2015.
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Im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte IV“ in Sandhausen ist nach Einschitzung des Unterzeichners nur
mit geringfiigigen Bodenwerterhéhungen zu rechnen. In dem kleineren und relativ dicht bebau-
ten Gebiet sind die Moglichkeiten von umfangreichen Verdnderungen begrenzt, was wiederum
nur begrenzte Moglichkeiten fiir Wertsteigerungen bietet. Zudem beschréankt sich die Sanierung
hauptsdchlich aufkleinere Verbesserungen und die Infrastruktur, ohne wesentliche Verianderun-
gen in der Wohnqualitit oder im stidtebaulichen Charakter der Gegend.

In der Gemeinde Sandhausen konnte zudem die Erhebung von Ausgleichsbetrigen im Rahmen
des umfassenden Sanierungsverfahrens eine Herausforderung darstellen, insbesondere wenn
man den damit verbundenen Verwaltungsaufwand in Relation zu den potenziellen Einnahmen
setzt. Aufgrund der Grofle und der administrativen Kapazititen von Sandhausen kénnte der Auf-
wand fiir die Durchfiihrung eines solchen Verfahrens, das die Bewertung der Bodenwerterhé-
hung und die Erhebung der Beitrdge umfasst, vergleichsweise hoch sein. Dies gilt besonders, da
nur ein kleiner Teil der Gemeinde von der Sanierung betroffen ist, was die zu erwartenden Ein-
nahmen aus den Ausgleichsbetrigen begrenzt. Fiir die Gemeinde Sandhausen eine hinreichende
Begriindung, gemaf? § 155 BauGB auf die Festlegung eines Ausgleichsbetrags zu verzichten.

Nach Abschluss der Sanierung (31.12.2024) erfolgt i.d.R. eine Abschlusspriifung, deren Aus-
gang zum Wertermittlungsstichtag nicht beurteilt werden kann. Einfliisse aus Ausgleichsbetri-
gen bzw. eventuellen Forderbetrigen, die zu Gunsten oder zu Lasten des Bewertungsgrund-
stiicks gewahrt oder belastet werden, wurden in diesem Gutachten nicht beachtet und sind des-
halb beim hier ermittelten Verkehrswert zusétzlich zu beriicksichtigen. Hier wird unterstellt,
dass das Sanierungsverfahren ohne besonderen Werteinfluss bleibt.

Zudem besteht ein Zwangsversteigerungsvermerk, der am 03.07.2023 ins Grundbuch einge-
tragen wurde. Dem Vermerk wird in dieser Wertermittlung kein Werteinfluss beigemessen.

Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs

Etwaige Hypotheken/Grundschulden und andere Belastungen in Abt. 11l des Grundbuchs sind
gesondert zu wiirdigen.

Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung (WEG)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum. Dieses besteht aus dem
Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum i.V.m. dem ausschliefllichen Sondereigen-
tum an bestimmten Raumen. Das Rechtsverhiltnis innerhalb der Gemeinschaft der Eigentiimer
wird vor allem nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und der Teilungserklirung mit Ge-
meinschaftsordnung (TE) bestimmt.

Aufteilung

Die Teilung wurde am 13.08.1998 zu notarieller Urkunde des Notariats 5 Heidelberg erklart.1?
Nach der Urkunde existieren auf dem Grundstiick zwei Wohngebiude mit je einer Wohnung.
Die bauliche Abgeschlossenheit wurde am 05.08.1998 durch das Baurechtsamt beim Landrat-
samt Rhein-Neckar-Kreis bescheinigt.20

Das Bewertungsobjekt umfasst einen Miteigentumsanteil von 556/1.000 am Grundstiick
und das Sondereigentum an der Wohneinheit (allen Riiumen) im Hinterhaus (alles im Auf-
teilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet und rot umrandet), sowie verbunden mit dem Sonder-
nutzungsrecht an der unbebauten Grundstiicksfliche Nr, 1.21

12 Vgl. Teilungserklarung vom 13.08.1998, 5 UR 967/1998 des Notariats 5 Heidelberg.
20 Vgl. Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis vom 05.08.1998, An-
lage 6.2 dieses Gutachtens,
2V L Teilun serklarun vom 13.08.1998, 2.
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Die Nutzungs- und Gebrauchsregelungen werden in der Teilungserklarung wie folgt genauer
beschrieben:22

»1. ,Vorder- und Hinterhaus haben jeweils selbstdndigen baulichen Stand.

Den Eigentiimern der Einheit Nr. 1 steht das ausschliefliche Recht auf Nutzung der in ihrem
Haus befindlichen und dieses Gebdude unmittelbar umgebenden, zum gemeinschaftlichen Ei-
gentum gehdrenden Gebdudeteile als Sondernutzungsrecht zu.

Den Eigentiimern der Einheit Nr. 2 steht das ausschliefliche Recht auf Nutzung der in ihrem
Haus befindlichen und dieses Gebdude unmittelbar umgebenden, zum gemeinschaftlichen Ei-
gentum gehérenden Gebdudeteile als Sondernutzungsrecht zu.

Ein Sondernutzungsrecht besteht jedoch nicht fiir eine gemeinsame Trennwand,

2. Jeder Eigentiimer ist verpflichtet, sein Sondereigentum sowie das Gemeinschaftseigentum, so-
weit es seinem Sondernutzungsrecht unterliegt, ordnungsgemdf instandzuhalten und in-
standzusetzten. Er hatte alle hierdurch entstehenden Kosten und sonstigen auf sein Haus ent-
fallenden laufenden Lasten und Kosten allein zu tragen.

3. Jeder Wohnungseigentiimer hat unbeschadet der §§ 26 und 27 WEG die alleinige Verwaltung
der seinem Sondernutzungsrecht unterliegenden Teile des Gemeinschaftseigentums.

4.  Soweit einem Eigentiimer gemdfS vorstehender Bestimmung allein oder gemeinsam mit einem
anderen Eigentiimer ein Sondernutzungsrecht an zum gemeinschaftlichen Eigentum gehéren-
den Gebdudeteilen zusteht, ist er berechtigt, gemeinschaftliches Eigentum, welches sich inner-
halb des Bereichs seines Sondereigentums befindet, oder das den Bereich seines Sondereigen-
tums unmittelbar umgibt (z.B. Auf8enmauern, Dach u. d.) auf eigene Kosten umzubauen und/
oder zu verdndern, soweit dadurch der Bereich des Sondereigentums der anderen Eigentiimer
oder der Bereich des tatsdchlich gemeinschaftlich genutzten Eigentums nicht beeintréchtigt
wird.

Soweit infolge solcher Verdnderungen im Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums eine An-
derung der Teilungserkldrung notwendig ist, sind die jeweiligen Eigentiimer verpflichtet, bei
solchen Anderungen mitzuwirken. Die Kosten trdgt der veranlassende Wohnungseigentiimer.

5. Soweit in dieser Teilungserkldrung oder spdter Sondernutzungsrechte an Teilen des Gemein-
schaftseigentums begriindet und einer Wohneinheit zugeordnet werden, handelt es sich je-
weils um das Recht zur alleinigen Benutzung durch den entsprechenden Wohnungseigentii-
mer unter Ausschluss der iibrigen Gemeinschaft mit Wirkung fiir und gegen jeden Rechtsnach-
folger.”

Sondernutzungsrechte

Die GrofRe, Lage und Zuordnung des Sondernutzungsrechts ergibt sich aus dem Sondernut-
zungsplan.?3 Dort ist der Sondernutzungsbereich kariert eingezeichnet und mit der Nummer 1
versehen als derjenigen Wohneinheit, welcher es zugeordnet wurde. Bei dieser Fliche handelt
es sich augenscheinlich um die Grundstiicksflache nérdlich, siidlich und westlich des Hinterhau-
ses.24

Weitere Vereinbarung

Sofern in der Teilungserkldrung keine besonderen Regelungen enthalten sind, gelten fiir das Ver-
héltnis der Eigentiimer untereinander die gesetzlichen Bestimmungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes.z5

22 Vgl, Teilungserkldrung, § 5.
23 Vgl. Anlage 6.1 dieses Gutachtens.
2 Wie vor.
2%V 1 Teilun serkldrun vom 13.08.1998, 4.
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2.2.2 Bau lanun srecht
Verbindliche Bauleitplanung

Die stidtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungspli-
ne sowie verbindliche Bebauungsplédne i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Nach Angabe der Gemeindeverwaltung Sandhausen ist das Bewertungsgrundstiick im Fldchen-
nutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim als Wohnbaufldche darge-
stellt.26

Ein Bebauungsplan existiert fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks nicht.2? Es handelt sich
um ein Grundstiick, dessen Bebaubarkeit nach den Vorschriften des § 34 BauGB zu beurteilen
ist. Danach ist eine Bebauung zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden. Die ndhere Umgebung entspricht m.A.n. einem Wohngebiet. Diese
Auffassung wird auch durch das Bauamt bestitigt, das den Bereich des Bewertungsobjekts als
+WR/WA" einstuft, das heiflt ein Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet. Fiir die Lage des Bewer-
tungsgrundstiicks ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Sandhausen zu beachten. Zudem gibt
es nach Angaben des Bauamts Sandhausen eine Regelung zu Dachaufbauten.28

Im Bewertungsfall kann davon ausgegangen werden, dass die vorhandene Bebauung hinsichtlich
der Art und des Mafes der baulichen Nutzung der Zulissigkeit nach § 34 BauGB entspricht. Ein
wesentliches Indiz dafiir ist die vorliegende Baugenehmigung.

Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und ErschlieRung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 488 ist als baureifes Land im Sinne
von § 3 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Baulandqualitiit besteht, wenn 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften erfiillt und Grundstiicke in Form und Gr6Re hinreichend gestaltet sind.

Besonderes Stadtebaurecht/6kologische Schutzgebiete/Denkmalschutz

Zu dem bestehenden Sanierungsgebiet ,Ortsmitte IV” wurde bereits im Rahmen des Sanierungs-
vermerks im Grundbuch ausgefiihrt. Dariiber hinaus wurden mir keine Hinweise auf Bodenord-
nungsverfahren oder stidtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/Modernisie-
rungsgebote (§ 175 BauGB) fiir das Flurstiick bekannt.

Ebenso liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines Natur-/Landschaftsschutzgebiets oder einer
Wasserschutzzone.?? Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes Ensemble
liegen nicht vor.

2.2.3 Bauordnun srecht

Bau- und Nutzungsgenehmigung

Beim Baurechtsamt der Gemeinde Sandhausen liegt eine Bauakte zum Bewertungsgrundstiick

vor, die ich am 13.12.2023 eingesehen und von deren Inhalt ich Fotos gefertigt habe. Es existie-
ren folgende Baugenehmigungsunterlagen:

26 Vgl. Anlage 5.1 des Gutachtens.
27 Schriftliche Auskunft der Gemeindeverwaltung Sandhausen vom 11.01.2024.
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3.1 Gebidude und Aufenanla en
Vorbemerkung

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf der Ortsbesichtigung, der Bauakte und erteilten
Auskiinften; sie umfassen nur dominierende Merkmale, soweit es fiir die Verkehrswertermitt-
lung sachgemag ist. Die Hinweise zum Gutachten (vgl. Seite 4) sind zu beachten.

Vom Gemeinschaftseigentum konnten die Fassaden beider Bauteile, der Zufahrts- und die Zu-
gangsbereiche eingesehen werden, das Hinterhaus (Wohneinheit 1) auch von innen, zudem
die zur ausschliefllichen Nutzung zugeordnete Grundstiicksfliche. Wegen der Méblierung und
abgestellten Gegenstidnden waren die Flichen zum Teil nicht oder nur eingeschrankt einsehbar.
Das Vorderhaus (Wohneinheit 2) wurde nur von auen besichtigt. Hierzu lagen auch keine
Baugenehmigungsunterlagen vor. Die Gebaudebeschreibung beschrinkt sich daher auf das Hin-
terhaus.

Typologische Gesamtkonzeption

Auf dem Grundstiick stehen zwei Einfamilienhduser, das Vorderhaus (Wohneinheit 2) und
das hier zu bewertende Hinterhaus (Wohneinheit 1). Gemaf den vom Grundbuchzentralar-
chiv liberlassenen Pldnen befindet sich im Vorder- und Hinterhaus jeweils eine Wohneinheit.31
Die Erschlieffung der Wohneinheiten erfolgt iiber separate Hauseinginge auf der nérdlichen
Traufseite. Die Fldchen im Untergeschoss sind nur iiber eine gemeinschaftlich zu nutzende Kel-
lertreppe erschlossen.

3.1.1 Gebidudekonstruktion Hinterhaus
Priméarstruktur

Straflenseitig steht die norddstliche, etwa 5,74 m breite Giebelseite des Vorderhauses (nicht
zu bewertende Wohneinheit Nr. 2) an der Kleinen Ringstrafe. Der Baukérper hat nur einen ge-
ringem Abstand zur Grenze des Flst. 487 (Kleine Ringstrafe 14) und ist etwa 9,40 m lang. Das
Gebaude ist teilunterkellert (im straenabgekehrten Bereich) und besteht aus Erd- und Ober-
geschoss sowie einem (gemaf} Aufteilungsplan) ausgebauten Dachgeschoss. Die Fassaden
sind verputzt, der Sockel ist davon dunkler abgesetzt. Auf beiden Dachflichen sind grofere
Schleppdachgauben errichtet worden. Auf der Nordwestseite existiert im Obergeschoss ein
Balkon als Holzkonstruktion, iiberdacht durch Abschleppung des Hauptdaches; der Balkon hat
Stiitzen im Bereich der gemeinschaftlich zu nutzenden Grundstiicksflache. Das Baujahr und wei-
tere Einzelheiten zum Vorderhaus wurden mir nicht bekannt.

Das Hinterhaus liegt entsprechend in einem Abstand von rd. 9,40 m von der Kleinen Ringstrafle
und wurde als Massivkonstruktion mit Satteldach an die siidwestliche Giebelseite des Vorder-
hauses angebaut. Es ist nicht gegliedert, vollstiindig unterkellert und besteht aus Unterge-
schoss, Erdgeschoss, einem Obergeschoss sowie dem nicht ausgebauten Dachgeschoss.
Das Hinterhaus misst etwa 9,30 m auf 7,70 m. Die gréfRere Breite des Hinterhauses bietet auf
der nérdlichen Traufseite, an der nordéstlichen Gebdudeecke, Platz fiir einen {iberdachten Haus-
eingang. Hier liegt auch der gemeinsam genutzte Zugang zum Keller, welcher iiber eine zweite
Tiir und eine Kellertreppe (innerhalb Baukorpers des Hinterhauses) erreichbar ist. Das Hinter-
haus wurde gemaf! den Bauakten um 1961 errichtet. Das Hinterhaus hat vom Wohnzimmer im
Erdgeschoss aus Zugédnge zur Terrasse und zum Garten sowie vom Schlafzimmer im Oberge-
schoss einen Zugang zum Balkon. Beide Flichen orientieren sich nach Siidwesten hin.

31V 1 hierzu Anla e 6.1 des Gutachtens.
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Fassade/Rohbau

Fundamente nicht bekannt, vermutlich Beton-Streifenfundamente | AuRenwinde verputzt und
weifd gestrichen | Sockelbereich etwas zurlickgesetzt und dunkel abgesetzt | Teilbereiche mit
Kiesbett als Spritzschutz und durch Rasenkantsteine eingefasst | Geschossdecken vermutlich als
Stahlbetondecken | Innenwinde iiberwiegend massiv aus Mauerwerk | i.W. einfacherer Aus-
stattungsstandard

Dach/-eindeckung

Satteldach mit rd. 45° Dachneigung als Zimmermannskonstruktion | augenscheinlich ohne Dim-
mung | graue Dacheindeckung, vermutlich aus Betondachsteinen | vorgehiingte Dachrinnen und
Fallrohre aus Zinkblech | Dachuntersichten auf Traufseiten und siidwestlicher Giebelseite mit
weifd gestrichenen Brettern verkleidet, norddstliche Giebelseite nicht einsehbar | Ortgang mit
roten Zementfaserpldttchen verkleidet | auf der stidostlichen Dachfliche gemauerter Kaminkopf
mit Schornsteinaufsatz | i. W. einfacherer Ausstattungsstandard

Geschoss-/Treppen

Vom Erdgeschoss zum Untergeschoss einldufige und gerade massive Geschosstreppe, beidseitig
von Winden umfasst, Tritt- und Setzstufen mit Steinbelag, auf einer Seite Sockelfliesen, weif ge-
strichener Metallhandlauf an der Wand befestigt, Umgebungswinde einseitig mit Nut- und Fe-
der-Brettern verkleidet, auf der zweiten Seite mit Rauputz verputzt und wei gestrichen | zwi-
schen dem Erd- und Obergeschoss eine in der Mitte viertelgewendelte offene Treppe, einge-
spannte Holzstufen mit hellem Teppichbodenbelag, wandseitig ohne Handlauf, zum Wohnzim-
mer hin schmiedeeisernes Metallgeldnder | Dachbodentreppe aus Holz vom Obergeschoss zum
nicht ausgebauten Dachgeschoss | i.W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Hauseingang/Fenster

Am Eingangsbereich des Hinterhauses niedrige Differenzstufe (zum Vorderhaus hingegen 2 Stei-
gungen, weil Geldnde in Richtung Westen leicht ansteigt) |[Winde am Eingang mit Sandstein-
Riemchen eingefasst | Boden im Zugangsbereich mit Belag aus Sandstein-Polygonalplatten, So-
ckelfliesen | zum Kellerabgang glatte weifle Holztiir mit Messingbeschlag und Profilzylinder |
Haus-(Wohnungs-)eingangstiir als weif3e, einfliigelige Kassettentiir mit Messingbeschligen, Pro-
filzylinder, im oberen Bereich ornamentverglaste Lichtausschnitte | im Untergeschoss normale
Fenster (Lichtschichte) mit gelb gefirbtem Ornamentglas | weile Holzfenster und Fenstertiiren
mit Isolierverglasung, zumeist als Sprossenfenster, in den Sanitirraumen Ornamentverglasung,
weifle Kunststoffgriffe, im Eingangsflur mit Unterlichtern | Rollliden mit grauen Kunststoffpan-
zern, iiberwiegend mit Rollgurten | auRen zumeist Steinfensterbénke, innen Fensterbinke aus
Holzwerkstoffen | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Sonstige Bauteile
Erker (Wintergarten) im Erdgeschoss | Balkon im Obergeschoss | Lichtschichte

3.1.2 Innenausbau und Gebiudetechnik
Sekundir- und Tertiarstruktur

Eine Innenbesichtigung war nur im Bereich von der Wohneinheit Nr. 1 méglich, zudem im Un-
tergeschoss der Wohneinheit 2. Fiir die nicht einsehbaren Bereiche bzw. Tertidrstrukturen (z.B.
Hohlrdume, Versorgungs-/Heizungs-/Automatisierungsanlagen) werden nutzungs- bzw. bau-
jahrestypische Ausfithrungsstandards unterstellt.

Ausbau/Innentiiren

Glatte, zumeist weif} gestrichene Holztiiren mit Messingbeschlidgen und Buntbartzylindern, teil-
weise mit Rundbogen oder mit Glasausschnitt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstan-
dard
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Ausbau/Oberflichen

Im Untergeschoss Fliesenbelag und PVC-Béden, Winde verputzt und gestrichen oder mit Nut-
und Feder-Brettern verkleidet, Decken teilweise mit Zierbalken versehen, sonst Beton oder Putz
mit Anstrich | in den Aufenthaltsriumen Bodenbelige aus Sandsteinplatten, Fliesen-, Parkettbo-
den oder Teppichbodenbeldge | Wande verputzt (Kellenstrichputz mit aufgesetzten Balken) und
/oder mit Naturfaser-, Raufaser-, Muster- oder Strukturtapete tapeziert | Decken mit Raufaser
tapeziert und gestrichen oder Deckenverkleidung aus Holzpaneelen | i. W. leicht iwberdurch-
schnittlicher Ausstattungsstandard

Ausbau/Sanitar

Waschkiiche im Untergeschoss mit Aufenfenster: Waschmaschinenanschluss, griine Toilette mit
Spiilkasten, Handwaschbecken | Toilette im Erdgeschoss mit AufRenfenster: Boden mit Sand-
stein-Polygonalplatten belegt, Wand am Handwaschbecken gefliest, iibrige Wande mit Struktur-
tapete tapeziert, Decke mit Holzpaneele verkleidet, weifde Sanitirausstattung bestehend aus
Stand-WC mit Spiilkasten und Handwaschbecken | Badezimmer im Obergeschoss mit Aufen-
fenster: Wande raumhoch gefliest mit rechteckigen, weif3-grau changierten Fliesen, ringsum
Fries in mittlerer und oberer Héhe, entsprechende Bodenfliesen, Decke mit Paneelen verkleidet
(Kunststoff oder Holz), goldfarbene Schattenfuge, kurze Kérperformwanne mit Brausevorrich-
tung, Wandhinge-WC (ohne Deckel) mit Einbauspiilkasten, Waschbecken, jeweils messingfar-
bene Armaturen | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Ausbau/Kiiche

Kiiche mit AufRenfenster | weifer Fliesenspiegel an zwei Winden, sonst Wiande und Decken ver-
putzt | beige-changierte Bodenfliesen mit Sockelfliesen | durchschnittlicher Ausstattungs-
standard

Heizung/Wasser

Olbetriebene Warmluftheizung mit Olbrennereinsatz auf Riickseite des Kachelofens | vermutlich
direkte Beheizung des Wohnzimmers und der Kiiche iiber den Kachelofen, iibrige Flichen iiber
Luftkandle (wahrscheinlich beheizt iiber héhenbedingte natiirliche Druckunterschiede bzw.
Schwerkraft) | Steuerung vermutlich mittels Drehgriffen bzw. Klappen iiber dem Ofen | Brenn-
stoffzufuhr iiber Olpumpe im Kellergeschoss | kellergeschweifter Oltank (Baujahr: 1969), Fas-
sungsvermdégen: rd. 5.000 Liter | Einbaujahr, Funktionsweise und Funktionstiichtigkeit der Hei-
zung nicht bekannt | keine eigene Warmwasseraufbereitung im Hinterhaus, in der Vergangen-
heit wurde Hinterhaus iiber die Warmwasserversorgungsanlage des Vorderhaus mitversorgt,
fiir die Zukunft besteht nach Angaben des Miteigentiimers hierzu keine Bereitschaft mehr | i. W.
einfacher Ausstattungsstandard

Elektro/Liiftung

Schalter- und Steckdosenprogramm in den Wohnriumen zumeist mit grofflichigen Wippen in
Metall-Optik, teilweise in weifd aus Baujahr | Zihlerschrank aus Metall im Untergeschoss | i. W,
durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Besonderheiten und Zubehér der Wohneinheit
Einbauschrank im Schlafzimmer | Oltank im Untergeschoss

Erker (Wintergarten) und Aufenwohnbereich

Erker (Wintergarten) im Erdgeschoss auf Siidwestseite als Stahl-Kunststoff-Konstruktion, Zu-
gang vom Wohnzimmer, Fenstertiir zum Garten | dariiber ein vom Schlafzimmer aus zugingli-
cher Balkon (Kragplatte mit Stahlstiitzen) mit umlaufender Kastendachrinne, weif} lackiertes
Stahlgeldnder mit Fiillungsstiben, heller Fliesenbelag
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3.1.3 Neben ebidude und Auflenanla en
Schuppengebaude

Alteres Schuppengebiude auf Sondernutzungsfliche der Wohneinheit Nr. 1, entlang der Grenze
zum siidwestlichen Nachbarn (Flst. 489, Kleine Ringstrae 10) | Winde iiberwiegend gemauert,
auflen verputzt, innen Rohbauzustand | auf Siidostseite 3 Zugénge, davon 2 mit Holzverschlag-
tiren | Fenster auf siidwestlicher Schmalseite | Pultdach als Holzkonstruktion mit Eindeckung
aus Zementfaserplatten, vorgehingte Dachrinne | Betonboden ohne weiteren Aufbau | Stroman-
schluss

Uberdachung Miilltonnenstellplatz/Holzlege

Uberdachung von Miilltonnenstellplatz/Holzlege zwischen Wohngebiude und Grenzmauer zum
Flst. 489, als offene Holzkonstruktion (an Mauer befestigt), Eindeckung mit Kunststoffwellplat-
ten

PKW-Stellplitze /Garagen

Keine Garagen, riickwdrtiger Grundstiicksbereich wegen bestehender Bebauung nicht mit PKWs
befahrbar | PKW-Stellplatze wurden nicht zugeordnet | lediglich Moglichkeit, auf gemeinschaft-
licher Hofflache (nordéstlicher Grundstiicksbereich) zu parken (2 Fahrzeuge hintereinander)

Aufdenanlagen/Zubehor

Sondernutzungsfliche der Wohneinheit 1 (Garten) iiberwiegend mit Raseneinsaat | 2 hohe Na-
delbdume nahe der siiddstlichen Grenze zu Flst. 487 (Kleine Ringstrafe 14) | auf norddstlicher
Schmalseite des Schuppens Pflanzbeet | Gehwegplatte entlang des Schuppens, Terrassenbereich
mit weiffem Fliesenbelag, Bereich zwischen Hinterhaus und Grenzwand zu Flst. 489 (Kleine
Ringstrafie 10) mit Betonsteinpflaster befestigt, ebenso gemeinschaftliche Hoffliche im nordést-
lichen Grundstiicksbereich

Garten zu den Nachbarn hin eingefriedet mit Grenzmauern bzw. Maschendrahtzaun (zwischen
Metallpfosten gespannt, Betonsockel) | entlang siidéstlicher AuRenwinde Kiesbett mit Einfas-
sung aus Rasenkantsteinen | als Zugang verzinkte Metalltérchen mit Profilzylinder an Strale und
am riickwirtigen Garten, im Ubrigen zum Hof des Flst. 487 hin nicht eingefriedet | Eigentums-
verhiltnisse an diesen Einfriedungen nicht bekannt | gemeinschaftlicher Hofbereich zur Klei-
nen Ringstrafie hin durch asymmetrisch-zweifliigeliges Tor als Metallrahmenkonstruktion mit
Holz-Fiillungsbrettern ein gefriedet | zwischen gemeinschaftlichem Hof und sondergenutzter
Gartenflache hohe Trennmauer mit schmiedeeiserner Gartentiir mit Segmentbogen

Ubliche Grundstiicksanschliisse unterstellt | Hinterhaus hinsichtlich Wasser- und Abwasser-
leitungen nur mittelbar {iber Vorderhaus an 6ffentliche Versorgungsleitungen angeschlossen
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3.2 Instandhaltun s- und Modernisierun szustand

3.21 Baulicher Zustand, Schiden und Min el
Durchgefithrte Baumafnahmen

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass hier kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt
wird; die Angaben zum Bauzustand sowie zu den Schiden/Mingeln sind nur unvollstindig. Un-
tersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen von Feuchtigkeits-/Rissschiden, zur Funktion
technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit von Wirme-/Brand-/Schallschutz, zu gesund-
heits-/umweltgefadhrdenden/biogenen Schadstoffen und zu tierischen Schidlingen erfolgen
nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsgegenstand
und geschuldet.

Der Ortsbesichtigung/Aktenlage nach bzw. soweit mitgeteilt, wurden seit dem Ursprungsbau-
jahr neben den im Einzelfall erforderlichen Reparaturen/Erneuerungen als nutzwertrelevante
(gréfiere strukturelle bzw. energetisch-technische) Verinderungen/Verbesserungen bekannt:

e 1961 Ursprungsbaujahr

e 1998 Umfangreiche Modernisierung (insbes. Fenster, Badezimmer, Innenausstattung)

Bauschiden/-mingel und wirtschaftliche Uberalterung

Fiir die Beurteilung von Zustandsmerkmalen sind nur solche wertbeeinflussend, die nach Art
und Umfang erheblich vom auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt nutzungstypologisch Ubli-
chen abweichen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Zu nennen sind:

Gebdudehiille

Das Gebdude befindet sich aufen in einem durchschnittlichen Instandhaltungszustand ohne
erkennbaren Modernisierungsbedarf. Die dekorative Gestaltung ist noch zeitgemif (soweit ein-
sehbar). An Dacheindeckung/-aufbauten/Rinnen wurden keine Schiden bekannt. Das Einbau-
datum der Dachdeckung ist nicht bekannt; es wurde mutmaglich im Zuge der Modernisierungs-
mafinahmen um 1998 iiberarbeitet. Die Fassaden weisen iibliche Witterungsspuren auf; gré-
ere Defizite der Tagstruktur wurden mir nicht bekannt. Die Fenster (Baujahr 1998) sind wir-
metechnisch noch zeitgeméaf}; Schiden waren nicht bekannt. Im Untergeschoss waren, beson-
ders im Sockelbereich, umfangreiche Feuchtigkeitsschiden erkennbar. Auch am Fenster im Be-
reich der Geschosstreppe und am Sims des Kaminofens im Wohnzimmer bestehen Feuchtigkeits-
schiden. Das Geldnder und der Bodenbelag des Balkons im Obergeschoss sind zu reparieren
bzw. zu erneuern; der Fliesenbelag der Terrasse im Erdgeschoss zeigt Risse bzw. liegt tiw. hohl.

Innenausbau

Das Bewertungsobjekt befindet sich in den Bereichen von Innentiiren, Raumoberflichen, Trep-
pen, Sanitar- und Kiichenausstattung sowie Elektroinstallationen hinsichtlich iiblicher techni-
scher Erneuerungszyklen in einem durchschnittlichen Zustand.

Die Wasserzuleitungen und die Ableitungen erfolgen auskunftsgemifR nur iiber das Vor-
derhaus. Die Heizungsinstallationen sind veraltet und vermutlich nicht ausreichend. Zu-
dem existiert auskunftsgemifR keine eigene Warmwasseraufbereitung im Hinterhaus.
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Aufienanlagen

Die Garten-/Auflenanlagen befinden sich in einem ordentlichen Zustand. Die Standsicherheit
der hohen Nadelbdume ist zu priifen. Das Schuppengebiude ist veraltet. Ein Dichtheitsnach-
weis fiir die Grundleitungen liegt mir nicht vor.

Sonstiges

Ein Schadlings- oder Hausschwammbefall, Schadstoffe oder Defizite an der Tragstruktur waren
nicht erkennbar. Diesbeziiglich erfolgten keine weiteren Untersuchungen; solche sind ggfs. ge-
sondert zu veranlassen.

Energieausweis/energetische Qualitit

Das Gebidudeenergiegesetz (GEG) stellt auch fiir Bestandsgebiude hohe Anspriiche an die
energetische Qualitit, so dass sich ggfls. Nachriistpflichten ergeben. Im Bewertungsfall handelt
es sich um ein Bestandsgebaude aus den 1960er Jahren. Diesbeziiglich sind z.B. folgende Vor-
schriften zu beachten:

- Bei groReren Anderungen an Auenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte eingehalten
werden (z.B. fiir die Warmedurchgangskoeffizienten).

- 0l- und Gasheizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden oder
alter als 30 Jahre alt sind, diirfen gréf3tenteils nicht mehr betrieben werden.

- Ungeddmmte, zugingliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in
beheizten Rdumen befinden, miissen gedimmt werden.

- Ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Rdume miissen so gedimmt werden, dass
ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht iiberschritten wird.

Fiir einige der aufgefiihrten Vorschriften gibt es Ausnahme- und Sonderregelungen. Eine genaue
Analyse der energetischen Anforderungen, der Ausnahmen und Sonderregelungen sowie der da-
raus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt wer-
den. Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist eine derartige Analyse nicht méglich.

Angaben zur Energieeffizienz (Energieausweis/-verbrauch) liegen mir nicht vor. Fiir diese
Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungsstichtag keine GEG-beding-
ten Mafdnahmen erforderlich sind und, dass bei zukiinftigen Bau- oder Renovierungsmafinah-
men keine wesentlichen GEG-bedingten Mehrkosten entstehen werden.

3.2.2 Wirtschaftliche Minderun en
Gesamtbeurteilung

Fiir Bauschdden und wirtschaftlich/rechtlich notwendige, sog. nicht disponible (unabweisbare)
Mafinahmen ist eine Wertminderung anzusetzen; ebenso fiir energetische Modernisierungsde-
fizite, die liber allgemein akzeptierte Verhiltnisse vergleichbarer Objekte hinaus gehen. Hierfiir
ist der Aufwand zu bemessen, der erforderlich ist, einen Zustand iiblich bewirtschafteter Ver-
gleichsobjekte zu erreichen. Es handelt sich hierbei aber nicht um vollstindige Bau-/Moderni-
sierungskosten, sondern um {iberschlégig kalkulierte, wertermittlungssystematische Ansitze
anhand lage-/objektbezogener Kennwerte, also die marktgerechte Wiirdigung von Zustandsab-
weichungen gegeniiber einem , Durchschnittsobjekt”.
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Nach dem dufferen Eindruck befindet sich das Bewertungsobjekt in einem durchschnittlichen
Instandhaltungszustand; es sind aber einige zeitnah zu behebende Miingel und Schiden vor-
handen. Hierzu gehoren die Feuchtigkeitsschaden (Untergeschoss, Fenster an der Geschosstrep-
pe, Kaminsims), die Méngel an Balkon und Terrasse, die Priifung und ggfls. Einigung hinsichtlich
einer gemeinschaftlichen Nutzung der Wasserzuleitungen und Ableitungen sowie der Warm-
wasseraufbereitung bzw. der Neuinstallation solcher Bauteile; ebenso die Priifung und ggfls. Er-
neuerung der Heizungsinstallation.

Die bestehenden Mangel liegen im Bereich des Sondereigentums bzw. von Gemeinschaftseigen-
tum, fiir welches Sondernutzungsrechte eingerdumt wurden und sind nach meinem Verstindnis
entsprechend den Regelungen in der Gemeinschaftsordnung allein von dem jeweiligen Eigen-
tiimer bzw. Sondernutzungsberechtigten instandzusetzen bzw. instandzuhalten. Somit sind die
daraus entstehenden Lasten und Kosten auch von ihm allein zu tragen. Hierfiir wird eine Wert-
minderung von gerundet 30.000 € vorgenommen.

3.3 Gebaudekennzahlen und Flichenanal se
3.3.1 Gebaudekennzahlen
Bruttogrundfliache (BGF)

Alle Flachenansiitze basieren auf vorhandenen Unterlagen, einer nutzwertabhingigen Beurtei-
lung und den Vorgaben der InmoWertV. Die Bruttogrundfliche (BGF) baulicher Anlagen ist nach
den Aufienmaflen aller Grundrissebenen sowie unter Wiirdigung ihrer Héhe/Begeh- /Erreich-
barkeit bzw. wirtschaftlichen Nutzbarkeit zu ermitteln. Sie ergibt sich mit rd. 286 m?2.32

Wohn- und Nutzfliche (WF/NF)

Die Bauakte aus dem Jahr 1961 enthielt Grundrisse mit MaRketten sowie eine Wohnflachenbe-
rechnung vom Mirz 1961. Danach verfiigt das Hinterhaus iiber rd. 109 m? Wohnfliche (ohne
Beriicksichtigung spéterer baulicher Anderungen wie Balkon, Terrasse, Erker (Wintergarten).
Die Teilungserkldrung enthélt zur Wohn- und Nutzfliche keine Angaben. Ich habe die Mafie aus
den mir vorliegenden Planunterlagen grob iiberschligig abgegriffen und zusammengestellt. Da-
raus ergibt sich die Wohnfliche?3 mit rd. 119 m Die Nutzfliche34 (Keller) betrigt rd. 56 m?.

Wohnfliche, rd. 119 m?
Nutzfliche, rd. 56 m?
3.3.2 Struktur- und Nutzwertanal se

Sondereigentum

Bewertungsgegenstand ist eine Wohneinheit (nach WEG), vergleichbar einem Einfamilien-
haus. Das Gebaude entstand um 1961 und wurde 1998 modernisiert. Die Wohnlage ist durch-
schnittlich gefragt. Der Wohneinheit ist eine groflziigig bemessene Gartenflache (mit Schuppen)
als Sondernutzungsrecht zugeordnet.

32 Vgl. Anlage 7.1 des Gutachtens.
33 Vgl. Anlage 7.1 des Gutachtens.
34V L Anla e 7.1 des Gutachtens.
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Die Wohneinheit entspricht mit rd. 119 m? Wohnfliche einem durchschnittlich groen Einfa-
milienhaus. Sie umfasst 4 Zimmer (Wohnzimmer im EG, 3 Zimmer im 0G), 2 Sanitirriume
(Gastetoilette im EG, Badezimmer im OG) und eine Kiiche. Die Terrasse (tlw. iiberdacht) hat
eine Grundfliche von etwa 25 m? und ist mit rd. 8 m? in der Wohnfliche enthalten, der Balkon
mit einer Grundfléche von rd. 6 m? geht mit etwa 2 m? in die Wohnfliche ein. Im Untergeschoss
besteht eine Nutzfliche von rd. 56 m?

Grofie

Aufteilung und Belichtung

Durch den Flurbereich sind die Gastetoilette, die Kiiche und das grofziigig bemessene Wohn-
zimmer (rd. 31 m®)erschlossen, der durch eine nach Siidwesten orientierte Terrasse mitan-
grenzendem Garten erginzt wird. Das Wohnzimmer stellt sich als Durchgangsraum dar, mit
einer offenen Geschosstreppe zum Obergeschoss, in dem das Badezimmer und drei weitere
Zimmer liegen (davon ein rd. 24 m® grofles Zimmer mit einem ebenfalls nach Siidwesten lie-
genden Balkon. Die Belichtung ist gut.

Wohn-/Nutzwert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Wohneinheit (Eigentumswohnung in der
Form eines Einfamilienhauses) mit rd. 119 m?. Die Wohnung hat eine zweckméfige Raum-
aufteilung. Reprasentative Anspriiche werden nicht erfiillt. Die Grundstiicks-/Freiraumverhilt-
nisse sind sehr grof3ziigig bemessen. Allerdings existiert kein eigener PKW-Stellplatz.

Die Wohneinheit verfiigt liber eine durchschnittliche Ausstattung und ist durchschnittlich
gutinstand gehalten. Um 1998 erfolgte eine umfangreiche Modernisierung, bei der die Fens-
ter, das Badezimmer und weitere Bauteile der Innenausstattung erneuert wurden. Allerdings
existieren keine eigenen Wasserzuleitungen oder Abwasserleitungen und keine Warmwasser-
aufbereitungsanlage. Die Leitungen wurden gemeinschaftlich mit dem Vorderhaus genutzt
bzw. das Warmwasser von dort geliefert. Ob diese Situation Fortbestand hat, ist eine rechtliche
Frage, die hier nicht gepriift werden kann. Daraus entstehen Unsicherheiten, die den Wohn-/
Nutzwert negativ beeinflussen. Gleiches gilt fiir die Feuchtigkeitsschiden im Untergeschoss,
fir die eine nachhaltige Beseitigung nicht gewihrleistet werden kann. Insgesamt resultiert ein
mittlerer Wohnwert.

3.4 Wirtschaftliche Fol enutzun Verwertun s otenzial

341 Drittverwendun und Marktfihi keit

Im Hinblick auf die Risikoeinschitzung handelt es sich um eine durchschnittliche Wohnlage.
Das Gebédude, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist hinsichtlich seiner Architektur, Fas-
sadengestaltung und Aufteilung durchschnittlich gefragt und profitiert sehr von der als Son-
dernutzungsrecht zugeordneten Gartenfliche.

Die Wohneinheit ist fiir einen 2- bis 4-Personenhaushalt mit durchschnittlichen Anforderun-
gen geeignet. Das Fldchen-/Ausfallrisiko bei einer Vermietung ist hinsichtlich des Lage-/Miet-
niveaus, erwarteter Fluktuationsintervalle und struktureller Gegebenheiten m.A.n. unterdurch-
schnittlich. Positiv wirkt sich auch die zentralértliche und dennoch ruhige Lage aus.
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Aus technischer Sicht bieten sich wenig gute Nutzungsperspektiven, inshesondere aufgrund
der fehlende Existenz von Versorgungsanlagen. Ebenso wirken sich der geringe Grad an de-
korativer/optischer Gebaudegestaltung und das Fehlen eines eigenen PKW-Stellplatzes
nachteilig aus. Es besteht ein energetisches Modernisierungsrisiko. Diese Aspekte reduzieren
die Nachfrage.

Die allgemeinen Lagemerkmale (Metropolregion Rhein-Neckar mit positiven demografischen
Merkmalen) und die hohe Nachfrage nach Wohnraum wirken sich positiv auf den Bewertungs-
gegenstand aus. Die Vermarktungszeit aufgrund GrofRe/Struktur/Drittverwendung ist ver-
mutlich unterdurchschnittlich. Hinsichtlich der Objekt- und Marktverhiltnisse resultiert bei an-
gemessenem Preisniveau ein iiberdurchschnittliches Verwertungspotenzial.

3.4.2 Betriebs- und Bewirtschaftun skosten

Zur Priifung der Kostenstruktur liegen mir keine Angaben oder Unterlagen zu Betriebs- und Be-
wirtschaftungskosten vor. Ein WEG-Verwalter wurde nicht berufen; ebenso fehlt es an einer In-
standhaltungsriicklage.

3.4.3 Gesamt- und Restnutzun sdauer
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung, vom Baujahr an gerechnet, iiblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV); im Unterschied dazu kann die technische Stand-
dauer unter Umstinden wesentlich linger sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung die-
selbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 Immo-
WertV). Die ImmoWertV 2021 enthélt in Anlage 1 Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer,
die nach einer Ubergangsfrist bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten zugrunde zu legen sind.

Bei Wohnhéusern (EFH, ZFH, DHH, RH, MFH) sind die Modellansétze der Anlage 1zu § 12 Im-
moWertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betr4gt die GND danach 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individueller Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 InmoWertV). Das Baujahr wird
hier mit 1961 angenommen, so dass das Gebdude zum Wertermittlungsstichtag (19.03.2024) 63
Jahre alt war und hat eine ,rechnerische Restnutzungsdauer” von 17 Jahren hatte.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende,
rechnerische Restnutzungsdauer verlingern oder verkiirzen.
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Unter Modernisierungen sind Maffnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
von Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhiltnissen und/oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthilt ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer, das bei Modernisierungen von Wohngebiuden anzuwenden ist. Das
Modell soll einer nachvoliziehbaren Beriicksichtigung von Modernisierungsmanahmen dienen.
Die Modernisierungspunkte konnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fiir durchge-
fiihrte Maffnahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt
werden.

Je nach durchgefiihrter Modernisierungsmainahme werden entsprechende Punkte vergeben.
Dabei ist auch zu beriicksichtigen, wie weit die durchgefithrten Mafnahmen bereits zuriicklie-

gen.
Modernisierungsmagnahmen Punkte Punkte
max. durch e "hrt

1 Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wdarmeddmmung 4 0,5
2 Modernisierung der Fenster und AufSentiiren 2 1,0
3 Verbesserung der Leitungssysteme 2 0,0
4 Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0
5 Widrmeddmmung der Aufenwinde 4 0,5
6 Modernisierung von Bidern 2 0,5
7 Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Fu8bdden, Treppen 2 0,5
8 Wesentliche Verbesserun der Grundriss estaltun 2 0,5

Summe 20 3,5

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das Mo-
dell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen
Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

RND = a x Alter?/GND - b x Alter + ¢ x GND
Bei 3,5 Modernisierungspunktens3s ergibt sich die Restnutzungsdauer mit rd. 25 Jahren.

Fiir das Bewertungsobjekt ist im Hinblick auf die Modernisierungsanteile an den zum Erhalt
der Marktfdhigkeit/Bausubstanz unterstellten Investitionen (vgl. Abschnitt 3.2), die strukturelle
Verwertungsfihigkeit (vgl. Abschnitt 3.4) und in Anlehnung an die Modellwerte in Anlage 2/
Tabelle 3 zu § 12 ImmoWertV eine etwas lingere wirtschaftliche Restnutzungsdauer markt-
gerecht:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30 jahre

Ausgehend von einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren und der iiblichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) von 80 Jahren ergibt sich ein fiktives Alter von 50 Jahren. Das relative Alter ergibt sich
daraus mit rund 63 % (Alter/GND x 100) und das fiktive Baujahr zum Wertermittlungsstichtag
liegt bei 1974.

3V L. Anla e 2 Tabelle 3 zur ImmoWertV.
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Grundstiicksmerkmale

Entwicklun szustand

Planun srechtliche Art der baulichen Nutzun
Bebauun s lan

Tatsédchliche Art der baulichen Nutzun
Denkmalschutz

Verkehrsimmissionen

Hochwasser- und Starkre enrisiko

Sanierun s ebiet

Zwangsversteigerung

Baulasten

Uberbau

Wohnun srechtliche Bindun en
Mietrechtliche Bindun en

Ab abenrechtlicher Zustand
Verkehrsanbindun
Nachbarschaft

Wohnla e

ErschlieBung

Grundstiicks rofie
Straflenfront
Grundstiickstiefe
Grundstiickszuschnitt
Grundstiicksart
Bodenbeschaffenheit

Gebaudeart

Bauweise und Baugestaltung

Wohnflache Nebenflichen Wohneinheit 1
Aufteilung

Ausbaustandard
Gara en- Auflenstell litze
ualitdt der Bebauun
Ener etischer Zustand
Bau'ahr Bau'ahr modifiziert
Gesamtnutzun sdauer
Restnutzun sdauer
Abstellraum
Sondernutzun srechte
Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen

69207 Sandhausen, Kleine Ringstrafe 12 (Flst. 488), Wohneinheit 1

O

Baureifes Land

FNP: Wohnbaufliche

Kein Bebauun s lan, § 34 BauGB
Wohnwirtschaftliche Nutzun

,Ortsmitte IV“ II 1 : ohne Werteinfluss
Zwangsversteigerungsvermerk (11/2):
ohne Werteinfluss

erschliefun s- kommunalab abenfrei

Sehr ut

Zumeist Wohnbebauun inhomo en

Durchschnittliche Wohnla e

Anbindung an 6ffentliche Straf3e, 6ffentli-

che Erschliefun sanla en

343 m?

rd. 12 m

31bis34m

unre elmifi er Zuschnitt

Reihen undstiick

Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne

schadliche Bodenverinderun en

2 hintereinander stehende Einfamilien-

hduser Wohnun sei entum nach WEG

Offene Bauweise (Vorder- und Hinterhaus

aber miteinander verbunden), 2-geschos-

si , unterkellert, Dach eschoss

Wohnfliche: 119 m?, Nutzfliche: 56 m?

4 Zimmer, Kiiche, 2 Sanitirraume, Terrasse

und Balkon

i.W. durchschnittlich

Keine Gara e und kein Stell latz

Zumeist durchschnittliche Bauausfiihrun

Eher schwach, kein Ener ieausweis

1961 modifiziert: 1974

80 ahre

30 ahre

Abstellraume im Unter eschoss

Gartenfliche mit Schu en

Wertmindernd: 30.000 € (Feuchtigkeits-

schiden, Schiden Balkon und Terrasse,

Mangel/Unsicherheiten Wasser- und Ab-

wasserleitungen, Mangel Heizung);

Werterhéhend: Sondernutzungsrecht
27.000 €

www.immobiliensachverstand.de
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Auswahl des Wertermittlun sverfahrens

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach den Preisbildungsmechanismen
des Grundstiicksverkehrs entsprechend der Grundstiicksart, nach den zur Verfiigung stehen-
den notwendigen Vergleichsdaten sowie nach der wirtschaftlichen und rechtlich zulissigen Nut-
zung. Diese Verkehrswertermittlung erfolgt unter Beriicksichtigung der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV). Nach § 6 InmoWertV sind dabei das Vergleichs-, das Ertrags-
oder das Sachwertverfahren anzuwenden.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen erméoglicht. Dies
giltv.a. fiir Eigentumswohnungen und Reihenhiuser. Sofern nicht geniigend Vergleichspreise,
die in den wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Alter, GréRe, Zustand, Ausstattung, Kaufda-
tum) mit dem Objekt iibereinstimmen, vorliegen, kann ein indirektes Vergleichswertverfahren
anhand von Vergleichsfaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das Vergleichs-
wertverfahren zur Bodenwertermittlung herangezogen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Ge-
bduden bebaut sind, bei denen die Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw.
steuerliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigen-
nutzung die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekte beriicksichtigt wird. Im Bewer-
tungsfall ist eine Vermietung aus struktureller Sicht nicht als bestmégliche /wirtschaftliche Op-
tion anzusehen.3¢ Das Ertragswertverfahren wird daher nicht zur Verkehrswertableitung
herangezogen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebiu-
den bebaut sind, bei denen persénliche Nutzungsabsichten und iiberwiegend technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fir Einzelwohnhiuser (1-/2-FH, RH, DHH).
Das Sachwertverfahren wird hier als mafigeblich zur Verkehrswertableitung gesehen.

Zur Verfiigung stehende notwendige Vergleichsdaten

Ortlich zustindig fiir die Gemeinde Sandhausen ist der ,Zweckverband Gutachterausschuss
Siidostlicher Rhein-Neckar-Kreis®, der im November 2020 gegriindet und dessen Geschifts-
stelle im Januar 2021 bei der Grofen Kreisstadt Leimen eingerichtet wurde. Ihm gehéren die
Kommunen Dielheim, Leimen, Malsch, Miihlhausen, Nuf3loch, Rauenberg, Sandhausen, St. Leon-
Rot, Walldorf und Wiesloch an.3”

36 ygl, Ziffer 3.4 dieses Gutachtens.
37 Internetabfra e vom 03.08.2024 unter h
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

r: 69207 Sandhausen, Kleine Ringstrate 12 (Flst. 488), Wohneinheit 1 NZEICHEN: 56708 26



O

Zu seinen Aufgaben gehért die Fiihrung der Kaufpreissammlung sowie die Herstellung einer all-
gemeinen und einzelfallbezogenen Markttransparenz; neben der Festsetzung von Bodenricht-
werten also auch die Ableitung von Liegenschaftszinssitzen, Sachwert- und Vergleichsfaktoren,
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten sowie die Herausgabe von Immobilienmarktberichten.
Bislang hat der Gutachterausschuss nur Bodenrichtwerte herausgebracht.

Der zustindige Gutachterausschuss hat mir telefonisch mitgeteilt, dass wegen personeller Eng-
pésse bislang keine Kaufpreise ausgewertet werden konnten. Eine Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens ist daher nicht moglich. Auch Marktanpassungsfaktoren (Liegenschafts-
zinssitze, Sachwertfaktoren) konnen von diesem Gutachterausschuss nicht zur Verfiigung ge-
stellt werden.

Ich verwende daher die Angaben des benachbarten Gutachterausschusses bei der Stadt Sins-
heim, der fiir den 6stlichen Rhein-Neckar-Kreis die fiir die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten ableitet. Die dort angegebenen Daten werden von mir sachverstindig fiir den Bewertungs-
gegenstand angepasst.

52 Modellkonformitit

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) sind bei Anwendung der
sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansitze
zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Dies betrifft insbesondere die
Liegenschaftszinssitze und Sachwertfaktoren.

Eine vollstindige Modellkonformitit wiirde voraussetzen, dass z.B. ein ilterer, inzwischen
nicht mehr geltender Bodenwert verwendet wird und eine héhere Restnutzungsdauer, namlich
die, welche zum Zeitpunkt der Ableitung des Sachwertfaktors galt. Die sich ergebenden Korrek-
turen miissten modelltheoretisch nach der Marktanpassung in die Wertermittlung eingefiihrt
werden. Durch eine solche Darstellung wiirde das Gutachten sehr uniibersichtlich. In dieser Wer-
termittlung werden deshalb die zum Wertermittlungsstichtag geltenden Eingangsdaten verwen-
det. Die Korrektur, die sich aus der Abweichung des Wertermittlungsstichtags vom Zeit-
punkt der Ableitung des Sachwertfaktors ergibt, wird wie folgt beriicksichtigt: Zunichst wird
der Sachwertfaktor verwendet, der sich fiir das Bewertungsgrundstiick unter Beriicksichtigung
der Daten zum Wertermittlungsstichtag ergibt, anschlieRend wird eine zeitliche Anpassung zur
Beriicksichtigung der preislichen Entwicklung vorgenommen. Insofern wird hier von der Aus-
nahmeregelung in § 10 Abs. 2 ImmoWertV und den Hinweisen der InmoWertA Gebrauch ge-

macht.38
53 Bodenwert
5.3.1 Verfahrens rundsitze

Gemaf § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafigabe des § 26 Abs. 2 Immo-
WertV ein geeigneter objektspezifischer Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen. Finden sich
in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

3 Vorgehen entsprechend der Abstimmung mit dem Vorsitzenden des Gutachterausschusses des ost-
lichen Rhein-Neckar-Kreises im Telefonat vom 01.08.2023.
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Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die i.W. gleiche Nut-
zungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen, wie z.B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zu-
standigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen dem Bewer-
tungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone von nicht mehr als 30 % betragen.

Grundlage fiir die Bodenwertansitze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation, die
Lage des Bewertungsobjekts in Sandhausen sowie die vom ,Zweckverband Gutachterausschuss
Stuidéstlicher Rhein-Neckar-Kreis" mit Sitz bei der Stadt Leimen verdffentlichten Bodenricht-
werte zum Stichtag 01.01.2023. In den ,Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Ver-
wendung der Bodenrichtwerte (2. Auflage)“, heift es, dass die in ,BORIS-BW* angegebenen Bo-
denrichtwerte auf den 01.01.2022 ermittelt und am 17.03.2022 vom Gutachterausschuss Siid-
ostlicher Rhein-Neckar-Kreis beschlossen wurden. Bei dieser Angabe handelt es sich aber offen-
sichtlich um einen Fehler. Im Ubrigen blieben die Bodenrichtwerte nach den bei BORIS-BW abge-
druckten historischen Werten zum 01.01.2022 und 01.01.2023 unverindert.3°

5.3.2 Ein an sdaten zur Bodenwertermittlun
Bodenrichtwertauskunft

Im Bewertungsfall liegen mir fiir eine Vergleichswertermittlung keine direkten Kaufpreise von
Grundstiicken vor. GemaR § 40 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Von o.g. Gutachterausschuss wurde zum 01.01.2023 fiir den
Bewertungsbereich ein nach den §§ 13 bis 16 InmoWertV ermittelter Bodenrichtwert ausge-
wiesen und wie folgt definiert:

e  Gemeinde Sandhausen
e  Gemarkungsname Sandhausen
e  Artder Nutzung/Anbauart Wohnbaufliche (Ein- und

Zweifamilienhduser)
e  Entwicklungszustand baureifes Land
e  Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
e  Grundstiickstiefe 40m
e  BRW-Nummer 31050245
Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.20234 850 €/m?

39 Vgl BORIS-BW Bodenrlchtwemnformatlonssystem Baden-Wurttemberg, Internetabfrage vom

04.08.2024 unter https:

Ortlichen Fachinformationen zur Ablentungund Verwendung der Bodennchtwerte (2 Auﬂage)

Seite 1.

40 Siehe Anla e 9 dieses Gutachtens.
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Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab, kon-
nen je nach Heterogenitit der Zone Zu-/Abschlége resultieren. Als Kriterien fiir eine Anpassung
sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder reprisentativen/lageuntypischen Gebau-
den), die Nahe zu Immissionsquellen (Hauptstraen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe, technische
Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Sonnen-/Aus-
sichts-/Wasserlagen) zu wiirdigen. Nach § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungs-
rechtlich zulédssigen und im Geschéftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung zu be-
stimmen. Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands von
baulichen Anlagen nicht behoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiirdi-

Objektspezifischer Bodenwertansatz

gen.

Vergleichskriterien Bodenrichtwert-  Bewertungsgrund-  ggfs. objektspezifische Anpas-
grundstiick stiick sung erforderlich, siehe An-

assun en

La eund Wert

Gemeinde Sandhausen ents rechend

BRW-Nummer 31050245 ents rechend

Bodenrichtwert 850 € m*® esucht

Stichta BRW 01.01.2023 19.03.2024 Al

Beschreibende Merkmale

Entwicklun szustand baureifes Land ents rechend
Beitra szustand beitra sfrei ents rechend
Nutzun sart Wohnbaufliache ents rechend
Grundstiickstie e 40m 31bis34m A2
La einder Zone Durchschnitt Durchschnitt

Erlduterungen zu den Anpassungen bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Boden-
richtwerts:

Al Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Ausgangsbodenwert stellt den vom Gutachterausschuss zum 01.01.2023 verdffentlich-
ten Richtwert dar. Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsstichtag (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutachter-
ausschusses herangezogen. Der zustindige Gutachterausschuss bei der Stadt Leimen ermittelt
derzeit keine Preisindexreihen.41

Auch vom Gemeinsamen Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim gibt
es keine solchen Werte. Dieser orientiert sich bei der Bodenpreisentwicklung an den Indexreihen
des Statistischen Bundesamts, wobei der Preisindex fiir Bauland nur bis zum 4. Quartal 2021
vorliegt. ,Zur zeitlichen Marktanpassung des Boden(-richt)wertes empfiehlt der Gutachteraus-
schuss bei der Stadt Sinsheim, sich am Hiuserpreisindex von destatis zu orientieren.“42 Die In-
dexreihen basieren auf bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse. Sandhausen ist
der Lagekategorie stiadtischer Kreise zuzurechnen (entsprechend den vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten unterschiedlichen Lagequalititen).

#1Vgl. Ortliche Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte, verdffentlicht
vom Gutachterausschuss Siidostlicher Rhein-Neckar-Kreis, 2. Auflage, Seite 24.
4 Vgl. Seite 11 der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2023, 1. Aufla e, veréffentlicht vom Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim.
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Im 4. Quartal 2023 lag der Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhduser in stidtischen Kreisen bei
128,4, im gleichen Vorjahresquartal bei 144,3, so dass eine Minderung in 12 Monaten um 11 %
resultiert.43

In der ,Trendmeldung zum Immobilienmarkt éstlicher Rhein-Neckar-Kreis*” fiir das Friihjahr,
die im Mai 2023 verdffentlicht wurde, hief es:

~Der Immobilienmarkt im dstlichen Rhein-Neckar-Kreis zeigt im Jahr 2022 zwei Gesichter:

Im ersten Halbjahr sind sowohl die Verkaufszahlen als auch die Umsdtze fiir Inmobilien je nach
Lage zumeist noch stabil geblieben oder in Teilbereichen sogar etwas gestiegen. Im 2. Halbjahr
2022 hingegen ist die Nachfrage, insbesondere bei Wohnimmobilien, deutlich eingebrochen. Beson-
ders neue Wohnhduser und Eigentumswohnungen sind deutlich weniger verkauft worden.

Auch ein allgemeiner Preisriickgang von bis zu -10 % ist bei Standard-Wohnimmobilien statistisch
feststellbar.

Die Griinde hierfiir sind die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen: die Bauzins-
entwicklung und die damit einhergehenden erhéhten Eigenkapitalanforderungen der Banken, ge-
folgt von den weiter gestiegenen Baukosten sowie den schwankenden Energie- und Rohstoffpreisen,
die den Finanzierungsbedarf zusdtzlich erhéhen. Entsprechend ist mit weiteren Preiskorrekturen
am Immobilienmarkt zu rechnen. Insbesondere sanierungsbediirftige Hiuser oder Objekte in unat-
traktiver Lage werden voraussichtlich noch stdrker unter Druck geraten und im Preis nachgeben, "+

Nach der Meldung des Gutachterausschusses fiir Sommer 2023 hat sich dieser Trend fortgesetzt;
dort wird ausgefiihrt:

~Der Immobilienmarkt zeigte im 1. Halbjahr 2023 gegeniiber dem Halbjahr davor einen starken
Riickgang: Im 1. Halbjahr 2023 sind sowohl! die Verkaufszahlen als auch die Umsditze fiir Inmobi-
lien je nach Lage tiberwiegend deutlich mit zumeist iiber -60 % gefallen. Dies betrifft sowohl neue
als auch dltere Wohnhduser und Eigentumswohnungen. Im Halbjahr davor (2. Hf 2022) war dies
noch wesentlich weniger.

Auch ein deutlicher Preisriickgang ist statistisch feststellbar. Beispielsweise sind die Kaufpreise dl-
terer freistehender Wohnhduser gegeniiber dem Héochststand Mitte 2022 um rd. -15 % gefallen
(- 8,7 % zwischen 1. H] 2022 und 2. H] 2022 sowie nochmals -6,7 % zwischen 2. H] 2022 und 1. H]
2023).

Die Griinde hierfiir sind nach wie vor die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen:
hauptsdchlich hohe Bauzinsen, hohe Baukosten sowie hohe Energie- und Rohstoffpreise. Entspre-
chend kann prognostiziert werden, dass das Immobilienmarktgeschehen weiter zurtickgeht, also
die Verkaufszahlen und Preise noch sinken — wenn auch langsamer. Insbesondere sanierungsbe-
diirftige Hduser oder Objekte in unattraktiver Lage werden voraussichtlich noch stdrker unter
Druck geraten und im Preis nachgeben.#5

Der Wertermittlungsstichtag (19.03.2024) liegt relativ nahe zum 31.12.2023, fiir den der Preis-
index zum 4. Quartal 2023 abgeleitet wurde, der Stichtag zur Festsetzung des Bodenrichtwerts
(01.01.2023) entspricht anndhernd dem Ende des 4. Quartals 2022. Daraus leite ich die Notwen-
digkeit einer zeitlichen Anpassung des Bodenrichtwerts ab. Der Bodenrichtwert von 850 €/m?
wird entsprechend der Entwicklung des Hiuserpreisindexes vom 4. Quartal 2022 zum 4. Quartal
2023 umrd. -11,0 % angepasst.

Zeitliche Anpassung: -11,0 % aus 850 €/m?, rd. -94 €/m?

+ Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 04.08.2023 unter https://www.dashhoard-
hlan .
#Vgl. , Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt stlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten 2021/2022)",
Seite 2, herausgegeben im Mai 2023.
4 Vgl. ,Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt éstlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten 2022/2023)",
Seite 2, heraus e ebenim Au ust 2023,
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A2 Grundstiickstiefe

Nach den értlichen Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte, ver-
offentlicht vom Gutachterausschuss Siidéstlicher Rhein-Neckar-Kreis, gilt der Bodernichtwert
fiir Grundstiickstiefen bis 40 m. Das Bewertunsgrundstiick liegt mit einer Tiefe zwischen 31 m
und 34 m unter diesem Grenzwert, so dass hier keine Anpassung erfolgt.

Eine Anpassung wegen der Grundstiickstiefe ist nicht gegeben.

Miteigentumsanteil

Zur Bodenwertermittlung wird das Gesamtgrundstiick (Flst. 488 = 343 m?) angesetzt. Auf das
Bewertungsobjekt entfallt ein Miteigentumsanteil von 556/1.000 (= 191 m?); dies entspricht
dem nutzungsrelevanten Wertanteil des Sondereigentums am Gemeinschaftseigentum. Das Son-
dernutzungsrecht an der riickwértigen Gartenfliche ist ebenfalls wertbeeinflussend; es wird als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.

5.3.3 Bodenwertermittlun

L. Aus an s- Bodenrichtwertansatz m? = 850 €

Ein an sdaten
Nutzungsrelevante Fliche (m?) = 191

II. Ob’ekts ezi scher Bodenwertansatz m?

Nutzungsrelevante Fliche (€/m?) = 191
Ausgangswert (€/m?) 850
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 03.01.2024 (€/m?) -94
Zwischenwert (€/m?) 756
Anpassung: Entwicklungszustand 0
Anpassung: Beitragszustand 0
Anpassung: Nutzungsart 0
Anpassung: Grundstiickstiefe 0
Anpassung: Lage in der Bodenrichtwertzone 0
Anpassung: Immissionen 0
Anpassung: Hochwasser/Starkregen 0
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 756
III. Bodenwert des Bewertun s rundstiicks
Nutzungsrelevante Fliche (€) = 144.396
Grundstiicksflichenanteil (m?)45, rd. 191
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 756
Zusammen assun Bodenwert = 144.396 €
Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks betragt 144.396 €.

4 Bei einem Mitei entumsanteil von 556 1.000: 343 m? Grundstiicks rofle x 556 1.000.
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54 Sachwert

5.4.1 Verfahrens rundsitze

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt und kommt iiberwiegend
bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhingige Eigennut-
zung des Bewertungsobjekts im Vordergrund steht. Es wird daher vor allem bei selbstgenutzten
Ein- und Zweifamilienhidusern angewendet, aber auch immer dann, wenn der Sachwert von nutz-
baren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete
Daten (insbesondere Sachwertfaktoren) zur Verfiigung stehen (ImmoWertA, Hinweis 6.(1).4).
Zusitzlich sind die allgemeinen Verfahrensgrundsitze zu beachten, geregelt in den §§ 1 bis 11
der ImmoWertV.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks wird aus dem vorliufigen Sachwert der baulichen
Anlagen (§ 36 InmoWertV), dem vorliufigen Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonsti-
gen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) und dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV) ermittelt.

Der Bodenwert wurde vorstehend im Vergleichswertfahren festgestellt. Die Wertermittlung des
Gebéudes erfolgt auf der Grundlage von Normalherstellungskosten gem. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5
Satz 3 ImmoWertV unter Beriicksichtigung von Regional- und Alterswertminderungsfaktor. Der
Wert der Aufenanlagen (bauliche und sonstige Auenanlagen) kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten, nach Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstiandige Schit-
zung ermittelt werden. Der aus dieser Summe {vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der
baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen und des Bodenwerts) gebildete ,vorliufige
Sachwert des Grundstiicks (§ 35 Abs. 2 InmoWertV) muss dann an die Marktverhiltnisse ange-
passt werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des
sog. Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden von den értlichen Gutachterausschiissen unter
Anwendung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen zu-
grunde entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt und versffentlicht. Sie dienen der Be-
riicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit
diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modellkonformitit gewahrt wird.
Dem Sachverstindigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 Im-
moWertV) auf den vorldufigen Sachwert anzuwenden und im Anschluss ggfls. vorhandene ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen. Das Ergebnis stellt den soge-
nannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstiicks“ bezeichnet. Damit ist
das Grundstiick inklusive der aufstehenden Gebiude, der Aufenanlagen und der dazugehérigen
Bestandteile gemeint.

Hinweis

Es wird nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der ortlich zustindige Gutachteraus-
schuss (,Zweckverband Gutachterausschuss Siidéstlicher Rhein-Neckar-Kreis*) seit seiner
Griindung im Jahr 2020 bislang keine Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung gestellt hat. Um
die zwingend erforderliche Marktanpassung durchfiihren zu kénnen, wird hilfsweise auf die Da-
ten des benachbarten ,Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte bei der
Stadt Sinsheim” zuriickgegriffen, insbesondere dessen Immobilienmarktbericht 2021 und die
danach hierzu herausgegebenen Trendmeldungen.
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Es ist zu beachten, dass die Modellbeschreibungen noch zu den nach der alten ImmoWertV
(2010) abgeleiteten Daten im ,Immobilienmarktbericht 2021, Daten des Immobilienmarktes
(2019 + 2020) des ostlichen Rhein-Neckar-Kreises* passen miissen, der im August 2021 verdf-
fentlicht wurde. Die dort zitierten Paragrafen stimmen formell nicht mehr mit der in Kraft getre-
tenen neuen ImmoWertV (2021) iiberein. Inhaltlich entstehen aus der Verdnderung von der al-
ten zur neuen ImmoWertV im Rahmen des Sachwertverfahrens fiir die vorliegende Bewertung
keine Konflikte.

In der Modellbeschreibung des genannten Immobilienmarktberichts heifft es in den Anmerkun-
gen zu den regionalen Sachwertfaktoren:

~Der Sachwertfaktor gilt fiir Eigenheime mit Nebengebduden (zumeist eine Garage) und Auf3enan-
lagen.

Bei der Auswertung wurden nur Standardwohnimmobilien beriicksichtigt, das heif3t bebaute
Grundstiick mit iiblichen GrundstiicksgréfSen und Bodenpreisen. Dabei wurde darauf geachtet, dass
die Kaufpreise nicht durch besondere Bauteile, hochpreisige Nebengebdude wie auch Auf3enanla-
gen oder durch besondere wertbeeinflussende Umstdnde (gravierende schwer abschiitzbare Scha-
densbeseitigungs- und Modernisierungskosten) beeinflusst waren.

Zur Auswertung der Kaufpreise bzw. zur Ermittlung der Sachwertfaktoren werden marktange-
passte Bodenrichtwerte verwendet. Entsprechend sind die Bodenrichtwerte zum 31.12.20 zur An-
wendung der Sachwertfaktoren modellkonform verwendbar.

Zur besseren Einschdtzung der Ergebnisse werden neben den ermittelten Sachwertfaktoren zusdtz-
lich die durchschnittlichen Merkmale der Auswertung bzw. der Referenzimmobilie abgebildet. Ent-
sprechende objektbezogene Zu- und Abschldge an den Sachwertfaktoren sind im Einzelfall markt-
und sachgerecht anzubringen.

Es werden die aus der amtlichen Kaufpreissammlung ermittelten durchschnittlichen Sachwertfak-
toren in Abhdngigkeit von der Hohe des vorldufigen Sachwertes abgebildet. Marktgerechte Sach-
wertfaktoren kénnen nur innerhalb der dargestellten Spanne der vorliufigen Sachwerte entnom-
men werden. Zwischenwerte sind zu interpolieren.

Bei der Nutzung der folgenden Sachwertfaktoren ist ausdriicklich darauf zu achten, dass eine kriti-
sche sachverstdndige Wiirdigung aller angegebenen Daten erforderlich ist.“ 47

54.2 Ein an sdaten
Stichtags- und objektbezogene Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ermittlung der Gebdudeherstellungskosten erfolgt anhand der vom Bundesministerium
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung veroffentlichten Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010).48 Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind aus abgerechneten Baumafinahmen
nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kosten-
kennwerte fiir unterschiedliche Gebdudearten. Sie besitzen die Dimension ,€/m? Bruttogrund-
flache“ des Gebaudes einschliefllich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundfl-
che ist in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 gemif} Anlage 4 ImmoWertV zu ermitteln. Bei
der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die Nutzung am Qualitétsstichtag
abzustellen. Eine konkret absehbare andere Nutzung ist nach MaRgabe des § 11 ImmoWertV zu
beriicksichtigen.# Mit der Verwendung des Baupreisindexes wird auch eine ggfls. erfolgte Um-
satzsteuerdnderung beriicksichtigt.

47 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 31.
48Vgl. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV.
'V 1. ImmoWertA, Hinweis 36. 2 .3.
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Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten, die als Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen definiert sind. Die Hohe der Baune-
benkosten hangt bei Neubauprojekten von der Gebiudeart, von den Gesamtherstellungskosten
der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit
von der Bauausfiihrung, der Ausstattung der Gebdude und sonstigen Einflussfaktoren ab.

Baunebenkosten (BNK)

Bei Anwendung der NHK 2010 (Modellkosten) sind die Baunebenkosten bereits in den Kosten-
kennwerten enthalten, und zwar im vorliegenden Fall mit 17 %.

Baupreisindex

Nach § 36 Abs. 2 ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungskos-
ten mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhiltnisse am Wertermittlungsstich-
tag anzupassen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige Art
der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts
(Baupreisindex) zu verwenden. Falls das jeweilige Basisjahr abweicht, ist dies durch ,Umbasie-
ren” zu beriicksichtigen.

Fiir den Wertermittlungsstichtag (19.03.2024) lagen die Auswertungen des 4. Quartals 2023 des
Statistischen Bundesamtes vor. Modellkonform wird demnach der Baupreisindex fiir den Neu-
bau konventionell gefertigter Wohngebdude verwendet. Bei Anwendung der NHK 2010 sind
mittlerweile Umbasierungen erforderlich, da vom Statistischen Bundesamt das Basisjahr zu-
nachstauf 2015 und spéater auf 2020 angehoben wurde, die NHK 2010 aber immer noch auf dem
Basisjahr 2010 beruhen.

Bruttogrundfliche (BGF)

Die Bruttogrundfliache des Wohngebaudes wurde mit einer fiir die Wertermittlung ausreichen-
den Genauigkeit ermittelt mit 286 m?,50

Herstellungskosten fiir das Wohngebiude

In der ImmoWertV liegen NHK fiir Gebdudetypen vor, die in verschiedene Ausstattungskatego-
rien gegliedert sind und weitgehend mit dem Bewertungsobjekt libereinstimmen. Der NHK-
Ansatz erfolgt fiir das Wohnhaus, gewichtet nach Ausstattungsmerkmalen (Standardstufe:
2,5)%1 und in Anlehnung an die NHK-Werte von unterkellerten Doppel- und Reihenendhiu-
sern mit Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss (Gebiudetyp:
2.12).52 Nach Anpassung an den Stichtag5? ergibt sich hier (ohne Regionalisierung):

Gebiude BGF NHK-Ansatz Gewichtete NHK
Wohnhaus 286 m? 939 €/m? 268.554 €

(Plausibilisierung: (939 €/m? x 286 m? BGF)/119 m? WF = 2.257 €/m? WF bzw. bei 176 m?
Wohn-/Nutzfliche: 268.554 €/176 m* WNF = 1.526 €/m? WNF).

50 Vgl. Anlage 7.1 des Gutachtens.
51Vgl. Anlage 7.2 des Gutachtens.
52 Vgl. Anlage 7.3 des Gutachtens.
53V L Anla e 7.3 des Gutachtens.
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Nach § 36 Abs. 1, 3 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorlidufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen (ohne bauliche Aufenanlagen) die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Re-
gionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Nach dem Hinweis 36.(3)
der ImmoWertA soll der vom jeweiligen Gutachterausschuss zu ermittelnde Regionalfaktor den
Unterschied zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau
beriicksichtigen, damit auf diese Weise aufergewdhnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren
vermieden werden. Der Regionalfaktor ist damit nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV ein vom &rtlich
zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparamater zur Anpassung der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten an die Verhiltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Regionalfaktor

Die meisten Gutachterausschiisse leiten keinen besonderen Regionalfaktor ab, sondern legen als
Regionalfaktor 1,0 zugrunde. In der Folge werden die durchschnittlichen Herstellungskosten
ausschlieflich iiber den vom Gutachterausschuss festgesetzten Sachwertfaktor an den ortli-
chen Grundstiicksmarkt angepasst.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor (AWMF) entspricht nach § 38 ImmoWertV dem Verhéltnis
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.5* Wie vorstehend beschrieben, wird
durch Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne
bauliche AufRenanlagen) mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor der vor-
laufige Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt.

Er entspricht der auch vom Gutachterausschuss dstlicher Rhein-Neckar-Kreis verwendeten line-
aren Alterswertminderung und ist damit modellgetreu.5 Im vorliegenden Fall betrigt er rd. 0,38
(30 Jahre RND/80 Jahre GND).5% Bei Herstellungskosten von 268.554 € ergibt sich damit ein
vorliaufiger Sachwert der baulichen Anlagen von 102.051 €.

Besondere Bauteile und Einrichtungen

Die NHK umfassen sdmtliche Bauwerkskosten i.5.d. Kostengruppen 300/400 DIN 276. Dies gilt
auch fiir fest verbundene technische Anlagen, die der speziellen Zweckbestimmung des Objekts
dienen. Zuschlage fiir besondere Bauteile (z.B. Dachgauben, Auientreppen, Balkone) erfolgen
nur, wenn sie aufwéndiger als im Typengebdude der NHK errichtet wurden oder hier i.d.R.
nicht enthalten sind. Ihr Wert kann als Einzelposition bzw. iiber den BGF-Ansatz im Gebaudeher-
stellungswert erfasst werden. Bei dlteren/schadhaften Bauteilen und Einrichtungen ist ihr Zeit-
/Marktwert zu schétzen. Solche Bauteile sind erst nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen,
wie dies im Immobilienmarktbericht ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 geregelt ist.57

Als besondere Bauteile sind die Lichtschichte, der Erker (Wintergarten) und der Balkon zu
beriicksichtigen. AuRer den kellergeschweifitem Oltank wurden keine besondere Einrichtungen
festgestellt; Einbauschrianke sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. Die genannten Ge-
genstinde sind baulich als ,Schicksalsgemeinschaft” mit dem Wohngebiude zu sehen, da sie un-
trennbar mit dem Objekt verbunden sind. Entsprechend teilen sie auch die Alterswertminderung
des Gebiudes. Sie gehen mit einem Zeitwert von geschiitzt 6.000 € in die Bewertung ein und
werden entsprechend als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.58

. Restnutzungsdauer
5+ Alterswert, inderungsfaktor (AWMF) = Gesammutmng;auer (GND)

55 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 30.
56 Vgl. Ziffer 3.4.3 dieses Gutachtens.
57 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 31.
58 Wertansitze in Anlehnung an die Normalherstellungskosten bei Tillmann, Hans-Georg/Kleiber,
Wolfgang/Seitz, Wolfgang: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungs-
werts von Grundstiicken, 2. Aufl. 2017, Ziffer 3.4.1.
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Zu den baulichen Auffenanlagen zihlen z.B. befestigte Wege, Plitze, Versorgungs- und Entsor-
gungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen, zu den sonstigen Anlagen insbeson-
dere die Gartenanlagen und die Gartenh&user oder -schuppen.

Bauliche Auffenanlagen und sonstige Anlagen

Nach dem Immobilienmarktbericht des herangezogenen Gutachterausschusses ist fiir die Au-
Renanlagen ein pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen Anlagen anzusetzen.s®
Die Aulenanlagen zeigen einen durchschnittlichen Standard, so dass hier ein Ansatz von 5 %
sachgerecht ist.

Sachwertfaktor

Nach §§ 7 Abs. 1, 21 Abs. 1 InmoWertV sollen allgemeine Wertverhiltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise zu be-
riicksichtigen sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. 5
Satz 2 Nr. 2 BauGB zu verwenden. Demnach gehért es explizit zu den Aufgaben der Gutachter-
ausschiisse, diese fiir die Wertermittlung erforderlichen Faktoren aus den Kaufpreisfillen abzu-
leiten und zu veroffentlichen.

Der modellhaft und modellkonform gemaf § 35 Abs. 2 ImmoWertV ermittelte ,vorldufige Sach-
wert” wird durch Multiplikation mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 Im-
moWertV) zum ,vorldufigen marktangepassten Sachwert”. Zur Ermittlung des objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sachwertfaktor auf
seine Eignung i.5.d. § 9 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach
§9 Abs. 1, 8. 2, 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Dabei ist zu beachten, dass Sachwertfaktoren i.d.R. aus Kaufpreisen von Objekten einer bestimm-
ten vergleichbaren Kategorie/Gebdudegruppe abgeleitet werden. Fiir diesen Vorgang werden
die Kaufpreise moglichst um alle Wertanteile fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (boG) bereinigt. Es ist insoweit wichtig, vor Durchfiihrung des Wertermittlungsverfahrens
zu erkennen, fiir welches ,Normobjekt" der Sachwertfaktor gilt. Der Ausschluss von Wertantei-
len, die auf ,Baumangeln und Bauschiden” oder auf ,grundstiicksbezogenen Rechten und Las-
ten“ oder auf sonstigen Besonderheiten i.S.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV basieren. Fiir die Unterschei-
dung zwischen ,Standard” und ,Besonderheit” ist dasjenige Ableitungsmodell mageblich, wel-
ches dem anzuwendenden Sachwertfaktor zugrunde gelegen hat. Zusitzlich ist entsprechend
§ 39 InmoWertV die Anpassung des auf seine Eignung gepriiften Sachwertfaktors an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts durchzufiihren.

Der objektspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird i.d.R. auf der Grundlage
e der Angaben des Gutachterausschusses

e der Verdffentlichungen des Gutachterausschusses (Immobilienmarktbericht)

e inder Fachliteratur veréffentlichter Werte und

e den eigenen Ableitungen des Sachverstindigen

bestimmt und angesetzt.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim (Immobilien-
markt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis) hat in seinem Immobilienmarktbericht 2021 regionale
Sachwertfaktoren veroffentlicht.6° Diese Sachwertfaktoren sind durch die Nachbewertung geeig-
neter Verkaufsfille aus der amtlichen Kaufpreissammlung empirisch abgeleitet und nach Lage-
klassen und Bodenrichtwertniveau gruppiert worden.

5 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 30.
¢V 1. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 29 ff.
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Dabei lag folgendes Modell zugrunde:

Untersuchungszeitraum
Kaufpreise

Gesamtnutzungsdauer der Wohn-
Gebdudetypen

Modifizierte wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer gemdf3 Punkteta-
belle Anlage 4 SW-RL
Standardstufe

Kosten bezogen auf
Normalherstellungskosten mit Be-

2019 bis 2020
unter 800.000 €
80 Jahre

20 bis 80 Jahre
22,0

Bruttogrundfliche (BGF)
NHK 2010 (inkl. Baunebenkosten)

zugsjahr

Baupreisindex aktuell zum Verkaufszeitpunkt (Bundesindex)

Alterswertminderung linear

Nebengebdude pauschaler Zeitwert

Auflenanlagen pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen Anla-
gen: einfacher Standard: 2 % bis 4 %; durchschnittlicher
Standard: 4 % bis 6 %; gehobener Standard: 6 % bis 10 %

Bodenwert Bodenrichtwert (BRW), ggf. Zu- und/oder Abschlige we-

gen: Lage bzw. BRW-Niveau, Zuschnitt, Grofe, Marktent-
wicklung. Zum Beispiel Bodenrichtwert-Anpassung we-
gen Grundstiicksgrofe bei Bauland:
e bisca. 800 m? zu 100 % des BRW
e iiber 800 m? bis ca. 1.400 m? zu 50 % des BRW
e abca. 1.400 m? zu 15 % des BRW
und bei Nichtbauland (hausnahes Gartenland bzw. haus-
naher Feldrand / Forst etc.) zu 5 bis 10 % des BRW
Besondere objektspezifische Grund-  Standardimmobilien ohne boG bzw. hiervon bereinigt
stiicksmerkmale (boG)
Bodenwertanteil am Kaufpreis 5 % bis 85 %
Der Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim nennt fiir mit Ein- und
Zweifamilienhiusern bebaute Grundstiicke in hochpreisigen Wohnlagen mit einem Bodenricht-
wertniveau ab 350 €/m? einen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,19.6! Dieser Basis-
faktor gilt fiir Objekte, die dem Durchschnitt der Datenbasis entsprechen. Da deren konkrete Ein-
flussmerkmale nicht veréffentlicht werden, bedarf es einer individuellen Beurteilung,

Die Standardabweichung ist ein Maf fiir die Streuung von Daten innerhalb der Stichprobe und
gibtan, wie weit die einzelnen Werte um den Durchschnitt (Mittelwert) der Daten herum verteilt
sind. Die Standardabweichung fiir den Sachwertfaktor betrigt + 0,19. Wenn der durchschnittli-
che Wert bei 1,19 liegt und die Standardabweichung % 0,19 betrigt, bedeutet dies, dass die
meisten Sachwertfaktoren zwischen 1,00 (1,19-0,19) und 1,38 (1,19+0,19) liegen sollten. Im Fol-
genden werden wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie (15 Kauffille aus dem Untersu-
chungszeitraum 2019 und 2020) denen des Bewertungsobjekts gegeniibergestellt:

Merkmal Re erenzimmobilie Bewertun sob’ekt
Bestimmtheitsma R? 0,35 -

Sachwert aktor 1,19 -
Standardabweichun SWF +019 -

vorl. Sachwert € 400.000 257.850
Grundstiicks cdche m? 540 343 Anteil: 191
Bodenwert € m? 355 850

Restnutzun sdauer ahre 45 30

61V 1. Immobilienmarktbericht 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 35.
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62 wie vor.

Standardstu e 2,7 2,5
Brutto rund dche m? 340 286
Wohn dche m? 160 119
Bodenwertanteil am Kau reis % 42 -
Kau reis € m? WF 3.010 .
Standardabweichun Kau reis € m? WF +720 -
Min-Max Kau reis € m? WF 1.870-4.960 -

Fiir einen vorlaufigen Sachwert von 257.850 € ergibt sich nach den Ableitungen des Gutach-
terausschusses in hochpreisigen Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau ab 350 €/m?) ein Sach-
wertfaktor von etwa 1,30.52 Das Bewertungsobjekt stimmt hinsichtlich der Merkmale aber
nur teilweise mit der fiktiven Referenzimmobilie iiberein. Fiir die abweichenden Merkmale
hat der Gutachterausschuss keine Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht. Das Bewertungs-
objekt zeigt iberwiegend schlechtere Merkmale: Grundstiicksfliche, Restnutzungsdauer, Stan-
dardstufe, Bruttogrundfldche und Wohnfliche. Der Bodenwert ist allerdings deutlich héher.

Bei einem hohen Bodenwertniveau sind Marktteilnehmer i.d.R. bereit, einen héheren Kaufpreis
zu zahlen, so dass eine moderate Erh6hung des Sachwertfaktors durchaus berechtigt ist.

Die Untersuchungsergebnisse des Gutachterausschusses beruhen auf Kauffillen der Jahre 2019
und 2020, so dass eine Anpassung zum Wertermittlungsstichtag vorzunehmen ist.63 Der Gut-
achterausschuss bei der Stadt Sinsheim orientiert sich an dem vom Statistischen Bundesamt fiir
stidtische Kreise abgeleiteten Hauspreisindex fiir Ein- und Zweifamilienhéuser. Der Mittelpunkt
der Kauffallauswertung durch den Gutachterausschuss lag am Ende des 4. Quartals 2019. Zu die-
sem Zeitpunkt lag der Hauserpreisindex bei 126,4. Er stieg bis zum Ende des 2. Quartals 2022
auf 155,2 (Steigerung um rd. 22 % in 2,5 Jahren). Am Ende des 4. Quartals 2023 lag der Index bei
128,4 (relativ nahe dem Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024) und hatte sich damit gegeniiber
dem Zeitpunkt der Kauffallauswertung nur um rd. 1,6 % erhoht.64

Im Ergebnis halte ich einen objektspezifischen Sachwertfaktor von 1,25 fiir angemessen.

5.4.3 Besondere ob’ekts ezifische Grundstiicksmerkmale
Vorbemerkung

Hier sind nach § 8 InmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen oder Modellansitzen zu wiirdigen, soweit sie in den zugrunde gelegten Werter-
mittlungsansédtzen nicht beriicksichtigt sind. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male kdnnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhiltnissen, Baumingeln und
Bauschdden, Bodenverunreinigungen, Bodenschitzen, grundstiicksbezogenen Rechten und Be-
lastungen oder bei baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidations-
objekte)} und zur alsbaldigen Freilegung anstehen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktiibliche Zu- oder Abschlige beriicksichtigt.

3 Vgl. Ziffer 5.3.2 dieses Gutachtens, dort Anmerkung A 1 (zeitliche Anpassung).
% wenn leich er zum Hochststand Ende 2. uartal 2022 rd. 17,3 % einbiifite.
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Baumiingel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch man-
gelhafte Planung oder Ausfiihrung. Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwen-
dungen, auf nachtrégliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiih-
ren. Sie werden in ihrer marktrelevanten Hohe berticksichtigt. Insgesamt wird die Wertminde-
rung wegen Bauschidden und Baumangeln mit 30.000 € vorgenommen.65

Unterhaltungsriickstinde, Baumingel und Bauschiden

Sondernutzungsrecht Gartenfliche

Der Sondernutzungsbereich ergibt sich nach der Teilungserklirung aus einem Sondernutzungs-
plan, welcher der Urkunde beigefiigt wurde.66 In diesem ist der Sondernutzungsbereich kariert
eingezeichnet und mit der Nummer 1 bezeichnet worden.6? Konkret handelt es sich gemiR der
Urkunde um ,den zur Wohneinheit Nr. 1 gehérenden Sondernutzungsbereich am unbebauten
Grundstiick gem. Sondernutzungsplan“.68 Weitere Beschreibungen ergeben sich aus § 5 der Tei-
lungserklarung.&°

Das Sondernutzungsrecht hat fiir den Berechtigten einen zusitzlich zu beriicksichtigenden Wert.
Die Lage und Grofie der Sondernutzungsfliche, angrenzend an die Terrasse der Wohneinheit
Nr. 1 und die Orientierung zum strafenabgekehrten Grundstiicksbereich in Richtung Siidwesten
stellen eine Wohnwertverbesserung der Wohneinheit Nr. 1 dar. Bei einer Vermietung der
Wohneinheit wiirde durch das Sondernutzungsrecht ein deutlich héherer Mietertrag generiert
werden konnen als bei der gleichen Wohnung ohne die Sondernutzungsfliche.

Der Wert des Sondernutzungsrechts lasst sich aus dem Nutzungswert ableiten und ist abhingig
vom Bodenwertniveau sowie Lage und Grofe der Sondernutzungsfliche. Der Nutzungswert
der Sondernutzungsfliche, kapitalisiert iber den Barwertfaktor einer jihrlich nachschiissigen
Rente fiir die Restnutzungsdauer der Aufbauten, ergibt den Wert des Sondernutzungsrechts. Es
gibt fiir solche Rechte allerdings keinen eigenstindigen Markt. Der Nutzungswert kann nur ge-
schatzt werden, weil kein eigener Markt fiir Sondernutzungsrechte existiert.

Der relative Bodenwert fiir den Bereich der Sondernutzungsfliche liegt bei rd. 756 €/m? Die
unbebaute Sondernutzungsfliche selbst umfasst rd. 150 m?. Daraus ergibt sich ein anteiliger
Bodenwert von 113.400 € (150 m? x 756 €/m?). Es ist angemessen, fiir diese Fliche einen jahr-
lichen Nutzungswert von etwa 1.200 € anzusetzen (100 € monatlich). Alternativ kénnte {iber-
legt werden, welche Mehrmiete fiir die Wohneinheit Nr. 1 aufgrund dieser Sondernutzungsfliche
erzielt werden kann. Bei rd. 119 m? Wohnfliche und einer marktiiblichen Miete von 10 €/ m?
Wohnfldche wiirde sich eine monatliche Kaltmiete von 1.190 € ergeben. Wenn zusitzlich ein der
Sondernutzungsflache vergleichbarer Garten mitvermietet wird, ist eine Kaltmiete von monat-
lich 1.300 € denkbar, also monatlich 110 € mehr. Daraus wiirde sich ein Mehrwert durch die
Gartenflache von 1.320 € ergeben. Im Ergebnis halte ich einen jdhrlichen Nutzungswert in Héhe
von 1.200 € fiir angemessen.

65 Vgl. Ziffer 3.2.2 des Gutachtens.
¢ Vgl. Teilungserklarung vom 13.08.1998, § 1 und Sondernutzungsplan.
67 Vgl. Anlage 6.1 dieses Gutachtens.
¢ Vgl. Teilungserklarung vom 13.08.1998, § 1 und Sondernutzungsplan.
% Teilun serklarun vom 13.08.1998, 5, zitiert unter Ziffer 2.2.1 Seite 12 dieses Gutachtens.
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Das aufstehende Hinterhaus hat eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren. Die
Restnutzungsdauer des alteren Vorderhauses ist vermutlich kiirzer. Es kann davon ausgegangen
werden, dass sich die beiden Eigentiimer bei Ablauf der Restnutzungsdauer darauf verstindigen,
dann gemeinschaftlich das relativ hochpreisige Grundstiick einer héherwertigen Nutzung zuzu-
fithren. Die Nutzung der Sondernutzungsfliche wird in der Folge ebenfalls in 30 Jahren enden.
Der angemessene Zinssatz fiir die Kapitalisierung wird in Anlehnung an den Immobilienmarkt-
bericht 2021 des Gemeinsamen Gutachterausschusses des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises abge-
leitet und hier mit 2 % gewdhlt. Daraus ergibt sich ein Barwertfaktor von 22,4. Der Barwert
des Nutzungswerts fiir die Sondernutzungsfliche betrigt damit 26.880 € bzw. rd. 27.000 €. Die-
ser Wert ist werterh6hend zu beriicksichtigen.

Sachwertermittlung auf der nichsten Seite.
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I. Zeitwert der Gebdude und Anla en = 113.454 €

544 Sachwertermittlun

1. Wohngebaude

NHK (€/m? BGF) 939
BGF (m?) X 286
=  268.554

2. Regionalfaktor
Faktor: 1,0 268.554 x 1,0
268.554

3. Alterswertminderung (€) aus Ziffer 1

GND (Jahre) 80 Jahre

RND (Jahre) 30 Jahre

Alterswertminderungsfaktor 268.554 x 038 = 102.051

4. Besondere Bauteile/Einrichtungen/Zubehor +6.000

5. Auflenanlagen (€) +5.403

Zeitwert (%) 108.051 «x 5,0 %

I1. Bodenwertanteil + 144.396 €
HI. Sachwert vorlaufi = 257.850 €
IV. Marktan e asster Sachwert vorliufi = 322.313 €
Vorldufiger Sachwert 257.850

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,25

V.Ob’ekts ezifische Grundstiicksmerkmale = -3.000 €
Werterhdhend (€) Sondernutzungsrecht +27.000

Wertmindernd (€) Baumaéngel/-schiden -30.000

Sachwert = 319.313 €

Der Sachwert des Bewertungsobjekts betrigt 319.313 €.

6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

6.1 Verfahrenswahl und Be riindun

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen des bzw. der herangezogenen
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefiahigkeit und unter Beriicksichti-
gung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Wie bereits bei der Begriindung zur
Wahl der geeigneten Wertermittlungsverfahren dargelegt, wird das zu bewertende Wohnhaus
eigennutzungsorientiert eingestuft. Insofern ist im konkreten Bewertungsfall das Sachwert-
verfahren fiir die Ermittlung des Verkehrswerts geeignet.
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Aus der durchgefiihrten Sachwertermittlung ergibt sich auf der Grundlage der Bruttogrundfli-
che und der an das Gebdude angepassten Normalherstellungskosten, nach Anpassung an den
ortlichen Grundstiicksverkehr und nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, ein Sachwert von 319.313 € (322.913 € abziiglich 3.000 €).

Wertermittlungsergebnisse

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Sachwertverfahrens ermittelt.
Dem Ertragswertverfahren zugrunde liegende ertragsorientierte Merkmale sind hier nicht wert-
bestimmend. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Immobilien maRgeblich an tech-
nischen Merkmalen und Herstellungskosten bzw. Vergleichspreisen je Quadratmeter Wohn-
flache (Gebdudefaktoren).

Vorl. marktan e asster Sachwert 322.313 €
¢ Je m* Wohnfliche (322.313 €/109 m?) 2.709 €
6.2 Plausibilitats rifun

Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021

Aus den Merkmalen der Referenzimmobilie im Immobilienmarktbericht des Gutachterausschus-
ses dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 ergibt sich fiir Ein- und Zweifamilienhiuser in hochprei-
sigen Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau ab 350 €/m?) ein durchschnittlicher Kaufpreis von
3.010 €/m? (Zugrundelegung der Referenzimmobilie des Sachwertfaktors, 15 ausgewertete
Kauffallen der Jahre 2019 und 2020). Die Standardabweichung wird mit + 720 € /m? genannt.”?

Fiir Wohnimmobilien der Standardstufe 2,5 und eine Wohnfliche von 119 m? ergibt sich (Zu-
grundelegung des Gebidudefaktors -ohne Bodenwertanteil- fiir eingeschrinkt zeitgemafe
Wohnimmobilien) ein mittleres Preisniveau fiir das Gebiude von 178.500 € (1.500 €/m? Wohn-
flache x 119 m? Wohnfliche).”® Nach Hinzurechnung des Bodenwerts von 144.396 € ergibt sich
ein durchschnittlicher Kaufpreis fiir die Gesamtimmobilie in Héhe von 322.896 € (2.713 €/m?)
Wohnfldche. Dieser Wert ist an die Preisentwicklung anzupassen.

Nach Angaben des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim orientiert
man sich hierbei am Hauserpreisindex fiir Ein- und Zweifamilienhiuser in stidtischen Kreisen,
der vom Statistischen Bundesamt verdffentlicht wird.”2 Fiir das 4. Quartal 2019 lag der Index bei
126,4, zum 4. Quartal 2023 bei 128,4. Dies entspricht von IV/2019 nach dem 1V/2023 einer Stei-
gerung von rd. 1,6 %. Der preisangepasste durchschnittliche Kaufpreis (Zugrundelegung der Re-
ferenzimmobilie des Sachwertfaktors) wiirde sich daraus mit 3.058 €/m? (3.010 € /m?x 1,016)
ergeben. Der preisangepasste durchschnittliche Kaufpreis (Zugrundelegung des Gebdudefaktors
fiir eingeschrankt zeitgeméfe Wohnimmobilien) betrégt 2.756€/m? (2.713 €/° x 1,016).

Zur aktuellen Entwicklung wird auf die vom veréffentlichte , Trendmeldung zum Immobilien-
markt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2023“ verwiesen.’”3

70 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 35.
1 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 40.
72 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 04.08.2024 unter https://www.dashboard-
deutschland.de/wohnen bau/wohnen.
73 Vgl. , Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt éstlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten 2022/2023)",
Seite 2, heraus e ebenim Au ust 2023.
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Der aus dem vorldufigen marktangepassten Sachwert abgeleitete Gebidudefaktor betrigt bei
119 m? Wohnfliche 2.709 €/m? Wohnfliche. Er liegt unter dem sich aus dem Marktbericht er-
gebenden durchschnittlichen Kaufpreisen von 3.058 €/m? (Zugrundelegung des Preises der Re-
ferenzimmobilie des Sachwertfaktors)und 2.756 €/m? (Zugrundelegung des Gebaudefaktors).
Fiir den durchschnittlichen Kaufpreis wurde die Standardabweichung mit + 720 €/m? angege-
ben (zum Zeitpunkt der Kaufvertragsauswertung). Seinerzeit lag die Kaufpreisspanne zwischen
1.870 € und 4.960 €/m?, das sind (mit Hiuserpreisindex von 1,016 angepasst) zum Wertermitt-
lungsstichtag (19.03.2024) rd. 1.900 €/m? bis 5.039 €/m?. Insgesamt ist der vorliufige
marktangepasste Sachwert plausibel.

6.3 Verkehrswert

Unter der Annahme, dass es keine ungewéhnlichen Vorkommnisse gibt, von denen ich keine
Kenntnis besitze und unter der MaRgabe der in diesem Gutachten aufgefithrten Kommentare und
Annahmen schétze ich den Verkehrswert des 556/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grund-
stiick Kleine Ringstrafle 12 (Flst. 488) in 69207 Sandhausen, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohneinheit Nr. 1 sowie dem Sondernutzungsrecht an der unbebauten Grundstiicks-

fldche Nr. 1, eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Sandhausen (Blatt 4669), unterstellt miet-
frei und unbelastet, zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2024 auf 319.313 € bzw. rund:

319.000 Euro (Verkehrswert gerundet)

{in Worten: dreihundertneunzehntausend EURQ)

7. Weitere Feststellungen

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Zu 6kologischen Altlasten wurde mir nichts bekannt.

WEG-Verwalter, Wohngeld

Ein WEG-Verwalter wurde nicht bestellt. Ein Wohngeld wurde nicht festgelegt.

Mieter, Pichter

Der Bewertungsgegenstand war nach Angaben des Miteigentiimers zuletzt eigengenutzt. Miet-
oder Pachtverhiltnisse wurden mir nicht bekannt.

Wohnpreisbindung

Ob eine Wohnpreisbindung besteht, ist nicht bekannt.

Gewerbebetrieb

Nach Angaben des Miteigentiimers wird die Wohnung nicht als Gewerbebetrieb genutzt.
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Maschinen und Betriebseinrichtungen waren nicht vorhanden bzw. nicht als solche erkennbar

Maschinen, Betriebseinrichtungen

Energieausweis

Es liegt kein Energieausweis vor.

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, chne per-
sonliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 02.08.2024.

&

Michael Wanitschke

Diplom-Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittiung
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8. RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG (AUSWAHL)

» Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - I1. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBL. 1 S. 2178), geindert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBL. 1 S. 2614)

> Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL I Nr. 6)

» Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL. I Nr. 6)

» Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBL. 1S. 42, 2909; 2003, 1S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBL. 2023 Nr. 72)

» Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16
Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung -
BelWertV)
in der Fassung vom 12.05.2006 (BGBI. I S. 1175), zuletzt geéndert durch Artikel 5 der Ver-
ordnung vom 04.10.2022 (BGBL. 1S. 1614)

» Gesetz liber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBL. 1
S.3719)

» Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebiduden (Gebidudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), gedndert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBLIS. 1237)

> ImmoWertV-Anwendungshinweise - InmoWertA)

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung, vorgelegt vom
Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, von der Fachkommis-
sion Stadtebau am 20.09.2023 zur Kenntnis genommen

» Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - InmoWertV)
vom 14. 07.2021 (BGBI.1S. 2805)

> Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346)

» Gesetz liber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil Il Gliederungsnummer 310-14 veroffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBI. 1
S. 2606)

» Vor 01/2021 relevant:
o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft getreten Januar
2011)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015)
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012)
o Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in
Kraft getreten Marz 2014)

O
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GRUNDBUCH

Amtsgericht

Mannheim

Lfd.Nr.
der
Grund-
stiicke
1

1

Bish.
Hd.Nr.
der

Grd.st.

2

Gemeinde Grundbuch von Nummer

Sandhausen Sandhausen 4669

Bezeichnung der Grundstliicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

a Gemarkun
b Karte Flurstiick ¢ Wirtschaftsart und La &
3

556/1000 (f nfhundertse hsundfiinfzig tausendstel) Miteigentumsanteil

an dem Gru dstiick
52.87 488 Gebéude- und Freifiache
Kleine Ringstraie 12
verbunden it dem Son ereigentum an der im Aufteilungsplan mit

Nr. 1 bezei neten Woh einheit {Hinterhaus).

Es sind Son ernutzungs echte begriindet. Zugeordnet ist das
Sondernutz ngsrecht an er unbebauten Grundstiicksflache Nr. 1.

Das Miteige tum ist durc die Einrdumung des zu dem anderen

Miteigentu  anteil geh6 nden Sondereigentumsrecht beschrénkt.

Eingetrage im Grundbu h Nr. 4670.

Wegen Geg nstand und nhalt des Sondereigentums wird auf die
Bewilligung om 13. Aug st 1998 (Notariat 5 Heidelberg, 5 UR
967/1998) zug genom en.

Aus Grundb ch Nr. 205 hierher Ubertragen.
Eingetrage am 15. Sep mber 1998.

O

ANLAGE 1

Bestandsverzeichnis

ha

04.12.2023 11:59:31

BESTANDSVERZEICHNIS DES WOHNUNGSGRUNDBUCHS VON SANDHAUSEN, BLATT 4669
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer 2Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Mannheim Sandhausen Sandhausen 4669 1
Lfd.Nr. Lfd.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschréinkungen
un en Bestandsverz.
1 2 3
1 1 Das Sanierungsverfahren ,Ortskern IV* ist eingeleitet.

Eingetragen am 21.12.2015.
Hutter
2 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts -Voilstreckungsgericht- Heidelberg vom
23.06.2023 (2 K 85/23).
Eingetragen (MAN040/93/2023) am 03.07.2023.

Wolf

04.12.2023 11:59:31  Seite 7 von 10
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1
HOO0esne T
Sarallerfgrn
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Sonkl Leon
:n Jeid ¢
HKronau tal
J. D-73760
MalBstab {im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnmung: 34.000 m x 34,000 m o 0. .

UBERSICHTSKARTE MIT REGIONALER VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 24.07.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von 30 Exemplaren, sowie die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.)
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Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.2
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MaBlstab {1m Paprerdruck): 1:10.000
Ausdehoung: 3.700 m x 1.700 m
1.020m
REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR
Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 24.07.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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MaBstab {im Paprerdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 190 m

ORTHOPHOTO / LUFTBILD
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 24.07.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

69207 Sandhausen, Kleine RingstraRe 12 (Flst. 488), Wohneinheit 1 JENZEICHEN: 56708 52



O

LAGEPLAN LIEGENSCHAFTSKARTE ANLAGE 3

s
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24.07.2024 | 02813553 | ® Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg
Mabstad (im Papeardruck j: 1:533
Ausdehnung: 85 m x 85 m
0 SOm
LIEGENSCHAFTSKARTE (AUSKUNFT VON TEILINHALTEN AUS DEM AMTLICHEN

LIEGENSCHAFTSKATASTERINFORMATIONSSYSTEM (ALKIS®)
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: Juli 2024, lizenziert am
24.07.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LARMKARTIERUNG

Sandhausen

I

v Ldrmkartierung 202
StraBBerldrm _DEN (24 Stord
StraBenlarm _Nign:{22 6Lr

enen 37~ LOZN 124 Stunoeny
enen
“lug:a-m LDEN (24 S:unuen)

Fluga ™ Lhaght (22 6L -

HauptvekehrssttaBen und StraBen in Ballungstiumen
2 75 dB(A)

2 70 - 74 dB(A)
2 65 - 69 dB(A)
2 60 - 64 dB(A)
2 55 - 59 dB(A)
Isophone LDEN = 65 dB(A)

LARMKARTIERUNG 2022 STRARENVERKEHR (Loen) 24 STUNDEN
Quelle: Landesanstalt fiitr Umwelt Baden-Wiirttemberg
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HOCHWASSERRISIKO ANLAGE 4.2

;f
A
S

UBERFLUTUNGSFLACHEN NACH HOCHWASSERMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

QOst 476178

Nord 5485322

Das Lagebezugssysiem ist ETRS89 (EPSG 25832)
Gemeinde Sandhausen

Kreis Rhein-Neckar-Kreis

Regierungsprasidium Reg.-Bez. Karisruhe
Gews in.

hiat Landorab

F UT[m] WSP [m {i. NHN]
10-jihrliches Hochwasser (HQ o) - -
80-jiihrliches Hochwasser (HQgq) - .
100-jdhrliches Hochwasser (HQyq0) - -
Extrem Hochwasser (HQexTrem) - -

UF. ., UT. i WSP:
Hinweis: Die ange%ebenen Werte sind auf Dezi i
Uberflutungstiefen kieiner 1 we auf 10cm gerundat. Es Ist 2u beachlen, dass

Ocm werden
sicharheiten behafiel sind
alie k

Werte in Gebauden mit Un 3
fir alie ist DHHN2018, Héhenstatus (HST)

Das
170, EPSG 7837.

&J mogliche Anderung /
") Fortschreibung

I
kL s / - rh%ﬁ /

INFORMATIONEN ZUR HOCHWASSERRISIKOMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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STARKREGENGEFAHRDUNG ANLAGE 4.3

n TortrouisTe

mittel

STARKREGENGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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SCHUTZGEBIETE ANLAGE 4.4

SCHUTZGEBIETE IM NAHEREN UMKREIS
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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FLACHENNUTZUNGSPLAN ANLAGE 5.1
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AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN DES NACHBARSCHAFTSVERBANDS HEIDELBERG-MANNHEIM
Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Internetabfrage vom 26.07.2024
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BEBAUUNGSPLAN
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ZU DEN BEBAUUNGSPLANEN
Quelle: Gemeinde Sandhausen, Internetabfrage vom 26.07.2024
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LAGEPLAN ZUM SANIERUNGSGEBIET ,,ORTSKERN IV“ ANLAGE 5.3
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LAGEPLAN ZUM GELTUNGSBEREICH DES SANIERUNGSGEBIETS
Quelle: Gemeinde Sandhausen, Internetabfrage vom 26.07.2024
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AUFTEILUNGSPLANE ANLAGE 6.1

g
Gemeinde .Sandhausen.. . a

Gemarkung Sandhausen : -i-"lu,r_sl[jck Nr. 488 .............
igBstab 1:500
e ».,R\ <prea APTYR E 4

T T AT

|
|

2 ' Unbeglaubigler Auszug aus dem
Darstellung entspricht dem Liegenschatls- Liegef\sichanska[x]aateium 1998
kalaster. Abweichungen gegeniber dem gefertigt am ' iberg

Grundhuch maéglich Staall. Vermessungsaml, Heide

LAGEPLAN (ANLAGE DER TEILUNGSERKLARUNG)
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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SONDERNUTZUNGSPLAN (ANLAGE DER TEILUNGSERKLARUNG)
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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ANSICHT NORDEN
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
)
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ANSICHT OSTEN (STRARE)
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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ANSICHT SUDEN
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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ANSICHT WESTEN (GARTEN)
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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SCHNITTZEICHNUNG ,,VORDERHAUS" (LINKS) UND ,, HINTERHAUS" (RECHTS)
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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GRUNDRISS UNTERGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

:69207 Sandhausen, Kleine Ringstrafle 12 (Flst. 488), Wohneinheit 1 INZEICHEN: 56708 66



GRUNDRISS ERDGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg

SACHVERSTANDIGENBIRO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immeobiliensachverstand.de

69207 Sandhausen, Kleine Ringstrae 12 (Flst. 488), Wohneinheit 1 TENZEICHEN: 56708 67



GRUNDRISS OBERGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

69207 Sandhausen, Kleine Ringstrae 12 (Flst. 488), Wohneinheit 1 NZEICHEN: 56708 68



GRUNDRISS DACHGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

:69207 Sandhausen, Kleine Ringstrafe 12 (Fist. 488), Wohneinheit 1 NZEICHEN. 56708 69



ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG ANLAGE 6.2

A
RHEIN-NECK AR-KREIS N ’

LANDRATSAMT 69115 Heidelberg, Kurfirstensnlage 40

Landfriedhaus, Alte Eppelheimer StraBe 50

Baurechtsamt 40.60 Telefon: 06221/522-0

Talex : 461 588 Irahgd d
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Postfach 10 46 80, 69036 Heidelberg Telefax: 06221/522-477 oder -446

Sprechzeiten:
Diemnstag, Freitag 8.00-12.00 Uhr
Mittwoch nachmittag nach Vereinbarung

Bearbaiter/in Durchwahi-Nr. Zimmernr. Aktenzaichen Datum

522 283 315 640.03 05.08.98

Bescheinigung

i

i aufgrund des § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom

i 15.03.1951 (Bundesgesetzblatt I S. 175)

/

i

/

i Die in dem beiliegenden Aufteilungsplan mit Ziffer 1 und 2 bezeichneten
Wohnungen und mit Ziffer 1 und 2 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken die-
nenden RAume (Keller, Heizraum, Speicher), in dem bestehenden bzw. zu
errichtenden Gebdude, auf dem Grundstiick in Sandhausen, Flst. Nr. 488,

s eingetragen im Grundbuch von Sandhausen sind in sich abgeschlossen.

i

{, Sie entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 des Wohnungseigen-

! tumsgesetzes.

Bei der Erteilung dieser Bescheinigung war die bebauungsrechtliche Zulds-
sigkeit der bestehenden bzw. zu errichtenden Réume und deren Nutzung
einschlieflich Garagen und Stellpldtze von Rechtswegen nicht zu priifen.

Die Gebiihr betrégt gem. § 1 Nr. 1 des Verzeichnisses der Verwaltungs-
blihren DM 600,--.

g

Nutzen Sie die Vorteite des Verkehrsverbunds! Die Diensigebdude in Heidelberg sind mit éfientlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar

Konten der Kasse des Rhein-Neckar-Kreises:  Sparkasse Heidelberg (BLZ672500 20)Kio Nr 24201 Postgiroamt Karlsnihe {BLZ 88T 100 75) Kto -Nr. 5535-756

ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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BRUTTOGRUNDFLACHE HINTERHAUS UND
NUTZFLACHE WOHNEINHEIT NR. 1

Grund-
fliéiche
UG 9,30 X 7,70 = 71,61
EG 9,30 X 7,70 = 71,61
0G 9,30 X 7,70 = 71,61
DG 9,30 X 7,70 = 71,61
BRUTTOGRUNDFLACHE HINTERHAUS (BGF)
Uberschlagig; It. Bauakte
Grund-
fliche
EG
Flur 3,51 X 2,00 = 7,02
Flur-Erweiterung 0,90 X 2,20 = 1,98
Abstellschrank 0,90 X 2,20 = 1,98
Gastetollette 1,90 X 1,05 = 2,00
Kiiche 3,00 X 3,53 = 10,59
Wohnzimmer 5,69 X 352 + 3,69 x 3,71
- 0,60 X 060 - 090 x 1,90
- 0,90 X 090 + 0,60 x 245 = 32,31
(Innenbereich) (55.88)
Terrasse 1,60 X 4,00 = 6,40
1,60 X 4,00 + 3,20 X 3,70 = 18,24
(AuRenbereich) 24,64
Summe EG 80,52
oG
Flur 1,90 X 240 - 090 «x 1,00 = 3,66
Badezimmer 1,50 X 353 - 0,60 x 0,60 = 4,94
Zimmer 2,95 X 3,51 = 10,35
Zimmer 3,95 X 3,52 = 13,90
Zimmer 3,74 X 7,22 - 0,60 x 371 = 24,77
(Innenberetch) (57,62)
Balkon 1,60 X 4,00 = 6,40
(Aufenbereich) 6,40
Summe 0G 64,02
Summe, innen 113,50
Summe, aufen 31,04
Summe EG 0G 144,54
Nutz- Mietfliche
WOHN-/HAUPTNUTZFLACHE WOHNEINHEIT 1 (WF/HNF)
Uberschligig; 1t. Bauakte; Nutzfaktor < 1 wg. Putzabzug/Raumstruktur
Grund-
fliche
UG
Waschkiiche 2,90 X 3,30 = 9,57
Ollagerraum 3,00 X 3,30 = 9,90
Abstellkeller 3,57 X 3,30 = 11,78
Heiz.-Raum 1,75 X 3,44 = 6,02
Kellerbar 5,57 X 3,44 = 19,16
Nebennutzfliche 56,43

NEBENNUTZFLACHE WOHNEINHEIT 1 (NNF)
Uberschligig; It. Bauakte; ohne Putzabzug

69207 Sandhausen, Kleine Ringstrafle 12 (Flst. 488), Wohneinheit 1

Nutz-
faktor
1,00
1,00
1,00
1,00

EE

Nutz-
faktor

0,97
0.97
0,97
0,97
0,97

ESE S

X 0,97

X 0,50
X 0,25

0,97
0,97
0,97
0,97
0,97

E g - -

X 0,25

Nutz-
faktor

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Ea i -

JICHEN: 56708

O

ANLAGE 7.1

BGF (m?)

71,61
71,61
71,61
71,61
286,44

WF (m?)

6,81
1,92
1,92
1,94
10,27

31,34
(54,20)
3,20
4,56
7,76
61,96

3,55
4,79
10,04
13,48
24,03
(55,89)
1,60
1,60
57,49

110,09
9,36
119,45

119,45

NF (m?)

9,57
9,90
11,78
6,02
19,16
56,43

www.immobiliensachverstand.de
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Gesamt-WNF, rd.
Anteil Wohnflache HNF, rd.
EG
UG
Anteil Nebennutzfliche, rd.
ZUSAMMENSTELLUNG
Uberschligig, It. Bauakte; es bestehen Differenzen aufgrund von Rundungen

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Lefergasse 6 | 74939 Zuzenhausen

7: 69207 Sandhausen, Kleine Ringstrafe 12 (Flst. 488), Wohneinheit 1

Anteil
100,0
67,9
35,2
32,7
321

O

Flache
175,88
119,45
61,96
57,49
56,43

www.immobiliensachverstand.de
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AUSSTATTUNGSSTANDARD WOHNEINHEIT NR. 1

Gebdudestandard 1

Holzfachwerk, Ziegel-
mauerwerk; Fugen-
glattstrich, Putz, Ver-
kleidung mit Faserze-
mentplatten, Bitumen-
schindeln oder
einfachen Kunststoff-
Platten kein oder deut-
lich nicht zeitgemaRer
Wirmeschutz (vor ca.
1980)

Dachpappe, Faserze-
mentplatten / Wellplat-
ten; keine bis geringe
Dachdémmung

Einfachverglasung; ein-
fache Holztiiren

Fachwerkwinde, einfa-
che Putze /Lehmputze,
einfache Kalkanstriche;
Fiillungstiiren, gestri-
chen, mi einfachen Be-
schlagen ohne Dichtun-
gen

Holzbalkendecken ohne
Fiillung, Spalierputz;
Weichholztreppen in

einfacher Art und Aus-

filhrung; kein Tritt-
schallschutz

ohne Belag

Gebaudestandard 2

Gebiudestandard 3

Gebiudestandard 4

Aufenwiande (Wigungsanteil: 23 %)

ein-/zwelschaliges
Mauerwerk, z.B. Gitter-
ziegel oder Hohlblock-
steine; verputzt und ge-
strichen oder Holzver-
Kleidung; nicht zeitge-
mier Warmeschutz
(vor ca. 1995)

1,00 0230

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus
Leichtbauziegeln,
Kalksandsteinen, Gas-
betonsteinen; Edelputz;
Wirmedimmverbund-
system oder Warme-
diammputz (nach ca.
1995)

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinterliif-
tet, Vorhangfassade
(z.B. Naturschiefer);
Wirmedammung (nach
ca. 2005)

Dach (Wigungsanteil: 15 %)

einfache Betondach-
steine oder Tondachzie-
gel, Bitumenschindeln;
nicht zeitgemaRe Dach-
dimmung (vor ca.
1995)

100 0,150

Faserzement-Schindeln,
beschichtete Beton-
dachsteine und Ton-
dachziegel, Folienab-

dichtung; RInnen und

Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung (nach

ca. 1995)

glasierte Tondachziegel,
Flachdachausbildung tlw.
als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brettschicht-
holz, schweres Massiv-
flachdach; besondere
Dachformen, z.B. Mansar-
den-, Walmdach; Aufspar-
rendammung, liberdurch-
schnittliche Dimmung
(nach ca. 2005)

Fenster und AuRentiiren (Wigungsanteil: 11 %)

Zwelfachverglasung
(vor ca. 1995); Haustiir
mit nicht zeltgemiRem
Wirmeschutz (vor ca.

1995)

Zwelfachverglasung
(nach ca. 1995), Rolll4-
den (manuell); Haustiir
mit zeltgemaRem Wir-

meschutz (nach ca.
1995)

1,00 6,110

Dreifachverglasung, Son-
nenschutzglas, aufwendi-
gere Rahmen, Rollliden
(elektr.}; hoherwertige
Tiiranlage z.B. mit Seiten-
teil, besonderer Ein-
bruchschutz

Innenwinde und -tiiren (Wigungsanteil: 11 %)

massive tragende In-
nenwinde, nicht tra-
gende Wande in Leicht-
bauweise (z.B. Holz-
stinderwinde mit Gips-
karton), Gipsdielen;
leichte Tiiren, Stahlzar-
gen

nicht tagende Innen-
wiénde in massiver Aus-
fithrung bzw. mit
Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen;
schwere Tiiren, Holz-
zargen

1,00 0,110

Sichtmauerwerk, Wand-
vertifelungen (Holzpa-
neele); Massivholztii-
ren, Schiebetiirele-
mente, Glastiiren, struk-
turierte Tirblitter

Deckenkonstruktion und Treppen (Wigungsanteil: 11 %)

Holzbalkendecken mit
Fiillung, Kappendecken;
Stahl- oder Hartholz-
treppen in einfacher Art
und Ausfithrung

Beton- und Holzbalken-
decken mit Tritt- und
Luftschallschutz (z.B.

schwimmender Est-
rich); geradlaufige

Treppen aus Stahibeton

oder Stahl, Har-
fentreppe, Trittschall-
schutz
0,90 0,099

Decken mit groferer
Spannweite, Deckenver-
kleidung (Holzpa-
neele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus
Stahlbeton oder Stahl,
Hartholztreppenanlage
in besserer Art und
Ausfiihrung

0,10 0,011

FuBbdden (Wigungsanteil: 5 %)

Linoleum-, Teppich-,
Laminat- und PVC-
Bdden einfacher Art
und Ausfiihrung

Linoleum-, Teppich-,
Laminat- und PVC-
Boden besserer Art und
Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

0,80 0,040

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen
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Natursteinplatten, Fer-
tigparkett, hochwertige
Fliesen, Terrazzobelag,
hochwertige Mas-
sivholzboden auf ge-
ddammter Unterkon-
struktion
0,20 0,010

ANLAGE 7.2

Gebaudestandard 5

aufwendig gestaltete
Fassaden mit konstrukti-
ver Gliederung (Saulen-
stellungen, Erker etc.),
Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-/ Elo-
xalblech, mehrgeschos-
sige Glasfassaden; Dam-
mung im Passivhaus-
standard

hochwertige Eindeckung
z.B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach;
aufwendig gegliederte
Dachlandschaft, sicht-
bare Bogendachkon-
struktionen; Rinnen und
Fallrohre aus Kupfer;
Dammung im Pas-
sivhausstandard

groBe feststehende
Fensterflachen, Spezial-
verglasung (Schall- und
Sonnenschutz); Auen-
tiren in hochwertigen
Materialien

gestaltete Wandabliufe
(z.B. Pfeilervorlagen, ab-
gesetzte oder geschwun-
gene Wandpartien); Ver-
tifelungen (Edelholz,
Metall); Akustikputz,
Brandschutzverklei-
dung; raumhohe auf-
wendige Tirelemente

Decken mit grofen
Spannweiten, gegliedert,
Deckenvertifelungen
(Edelholz, Metall); breite
Stahlbeton-, Metall- oder
Hartholztreppenanlage
mit hochwertigem Ge-
lander

hochwertiges Parkett,
hochwertige Naturstein-
platten, hochwertige
Edelholzboden auf ge-
ddmmter Unterkon-
struktion

www.immobiliensachverstand.de
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einfaches Bad mit
Stand-WC, Installation
auf Putz, Olfarbenan-
strich, elnfache PVC-
Bodenbelige

Einzeldfen, Schwer-
krafthelzung

0,80 0,072

sehr wenige Steckdo-
sen, Schalter und Siche-
rungen, kein Fehler-
stromschutzschalter
(FI-Schalter), Leitungen
teilweise auf Putz

7.2%

Sanitireinrichtungen (Wagungsanteil: 9 %)

1 Bad mit WC, Dusche

oder Badewanne; einfa-

che Wand- und Boden-
fliesen, tetflweise ge-
fliest

0,20 0,018

1 Bad mit WC, Dusche

und Badewanne, Giste-
WC; Wand- und Boden-

fliesen, raumhoch ge-
flfest

0,80 0,072

1-2 Bider mit tiw. zwei

Waschbecken, tlw, Bi-

det / Urinal, Géste-WC,

bodengleiche Dusche;

Wand- und Bodenflie-

sen; jeweils in gehobe-
ner Qualitat

Heizung (Wagungsanteil: 9 %)

Fern- oder Zentralhei-

zung, einfache Warm-
luftheizung, einzelne
GasauBenwandther-

men, Nachtstromspel-
cher-, FuBbodenhei-
zung (vor ca. 1995)

0,20 0018

elektronisch gesteuerte

Fern- oder Zentralhei-

zung, Niedertempera-

tur- oder Brennwert-
kessel

FuBbodenheizung, So-
larkollektoren fiir
Warmwassererzeu-
gung, zusitzlicher Ka-
minanschluss

Sonstige technische Ausstattung (Wigungsanteil: 6 %)

wenige Steckdosen,
Schalter und Sicherun-
gen

41,6 %

Standardstufe 1
Standardstufe 2:
Standardstufe 3:
Standardstufe 4:
Standardstufe 5:

zeitgemidBe Anzahl an
Steckdosen und Licht-
auslassen, Zihler-
schrank (ab ca. 1985)
mit Untervertellung

und Kippsicherungen
100 0,060
49,1 %

7.2% X

41,6 % X

491% X
2,1% X
0,0% X

Gewichtete Ausstattun standardstufe

zahlreiche Steckdosen
und Lichtauslisse,
hochwertige Abdeckun-
gen, dezentrale Liiftung
mit Wirmetauscher,
mehrere LAN- und
Fernsehanschliisse

2,1%

0,072
0,832
1,473
0,084
= 0,000
2461

G W N

mehrere grofzigige,
hochwertige Bader,
Gaste-WC; hochwertige
Wand- und Bodenplat-
ten (oberflichenstruktu-
riert, Einzel- und Fla-
chendekors)

Solarkollektoren fiir
Warmwassererzeugung
und Heizung, Blockheiz-

kraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme;
aufwendige zusatzliche

Kaminanlage

Video- und zentrale
Alarmanlage, zentrale
Liiftung mit Warmetau-
scher, Klimaanlage, Bus-
system

0,0 %

rd. 2,5

TABELLE 1 (BESCHREIBUNG DER GEBAUDESTANDARDS FUR MEHRFAMILIENHAUSER, WOHNHAUSER MIT

MISCHNUTZUNG)

Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur InmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Hinweis: Der gewdhlte Gebaudestandard subsumiert das Verhiltnis der jeweiligen Bauteilqualititen.
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O

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN WOHNEINHEIT NR. 1 ANLAGE 7.3

Gebaudegruppe 1-3: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhiuser, Reihenhiuser
Gebaudetypologie: Doppel- und Reihenendhiuser, 2 VG, KG, nicht ausgebautes DG
Gebdude :2.12

Grundwert Standard 1 Standard 2 Standard 3 Standard 4 Standard 5

2010 / BGF 535 €/m? 595 €/m? 685 €/m? 825 €/m? 1.035 €/m?
Wi n anteile: Gebiudestandard nach fiktiver Instandsetzun  Modernisierun

Fassade (23 %) 1,00 13685€

Dach (15 %) 1,00 89,25 €

Fenster (11 %) 1,00 7535€

L.-Winde (11 %) 1,00 7535€

Decken (11 %) 090 6782€ 0,10 9,08 €

FuRbéden (5 %) 080 2740€ 0,20 825€

Sanitir (9 %} 0,20 10,71€ 080 4932¢€

Heizung (9 %) 0,80 3852€ 0,20 10,71 €

Sonstiges (6 %) 1,00 41,10€

Gewichteter NHK-Ausgangswert, €/m? BGF

Anpassung Objekt
Regionalfaktor in Sachwertfaktor beriicksichtigt
Objektbezogene NHK/BGF

Anpassung Stichtag

im 1. Quartal 2024 _ 172024 1182
zum Bewertungsjahr der NHK ~ 2010 80,5

Baupreisindex Wohngebiude

Wohnhaus: Stichtags- und objektbezogene NHK/BGF, rd. rd.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010)
Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur ImmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

7 Vgl. Statlstlsches Bundesamt, Bauprelsmdlzes fiir Wohngebaude, Internetabfrage vom 01 08.2024

x 1,4687*

Summe

136,85 €
89,25 €
75,35 €
75,35 €
76,90 €
35,65 €
60,03 €
49,23 €
41,10 €

639,71 €

1,00

639,71 €

939 €
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Holzlege und Miill-
tonnenstellplatz auf
der Sondernutzungs-
flache des Hinter-
hauses, im Bereich
des Durchgangs zum
riickwartigen Garten

Riickwartiger Garten
auf der Westseite
(Sondernutzungs-
flache des Hinter-
hauses)

Bereich Winter-
garten (Erdgeschoss)
und Balkon (Ober-
geschoss) des
Hinerhauses
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Beispiele fiir schad-
hafte Bodenbelage

mit Rissen und , hoh-

len” Fliesen:

linkes Bild: Terrasse .

im Erdgeschoss; 74
rechtes Bild: Balkon
im Obergeschoss

Nebengebdude an der
Grenze zum Flst. 489,
auf der Sondernut-
zungsflache des
Hinterhauses,

im Hintergrund die
Bebauung auf dem
Flurstick 489

Garten in Richtung
Westen, im Hinter-
grund die Bebauung
auf Nachbargrund-
stucken, rechts das
Nebengebdude an der
nordwestlichen
Grenze zu Flst. 489
(Blick vom Balkon
des Hinterhauses)

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de
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FOTODOKUMENTATION BAUDETAILS ANLAGE 8.3

Fassade mit Fenstern
und Dachuntersicht
im Bereich des
Hinterhauses

Linkes Bild:

Zugang zur gemein-
samen Kellertreppe
im Bereich des
Hinterhauses;
rechtes Bild:
Kellertreppe

Gemeinsame Haus-

anschliisse beider

Wohneinheiten im

Untergeschoss des -
Vorderhauses
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Gemeinsame Hei-
zungsanlage beider
Wohneinheiten im
Untergeschoss des
Vorderhauses

Zu- und Ableitungen
verschiedener Medien
verlaufen durch das
Untergeschoss des
Vorderhauses

Linkes Bild.

Keller (Waschkiiche)

mit Toilette im Unter-

geschoss des Hinter .
hauses, Feuchtigkeits-

schaden im Wand-

bereich;

rechtes Bild:

Kellerflur Hinterhaus

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Lefergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de
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Kellerraum des
Hinterhausesim
Untergeschoss
(nordwestliche
Gebaudeecke)

Beispiel fiir Feuch-
tigkeitsschaden im
Untergeschoss (viele
Flichen wegen ein-
gelagerten Gegen-
standen und Wand-
verkleidungen nicht
einsehbar)

Kellerraum im
Untergeschoss des
Hinterhauses (siid-
westliche Gebaude-
ecke); Feuchtigkeits-
schaden im Wand-
bereich
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Innenansichten des
Nebengebiudes anf
der Sondernutzungs-
fliche des Hinter-
hauses
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BODENRICHTWERT ANLAGE 9
Legende » Wonnbauflache » €/m¢ ‘ BORS.EW
O ausgewabtter Richtwert . Gewerbliche Bauflache m €/m? 12 Landssamt Wi G e Land
n Richtwertzone Baden Winttiemberg {www. igl-bw.de)
Klickpositron

0 220 440 660 830

DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE
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Gemeinde

Gemarkungsname
Gemarkungsnummer
Bodendichtwartnummaer
Bodenrichtwert

Suchiag des Bodenrichtweries

Entwickiungszustand
Beitragsrechtiicher Zustand

Art der Mt ung)

Erganzung zur At der Nutzung
Tiefe

RICHTWERTDETAILS

Sandhausen
Sandhausen
083105
31050245
850 €m*
01.01.2023

Baureifes Land

boitragsirel

Wohnbauflache

Ein- und Zwelfamilienhiuse:
43m
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