GUTACHTEN

kehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194. BauGt

Verkehrswert des 567/1.932 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
Eberhard-Layher-Strafie 13 (Fist. 6256), 74889 Sinsheim,
verbunden mit dem Sondereigentum an der gewerblich genutzten Einheit
Nr. 12 im Untergeschoss (Sondernutzungsrechte sind vorbehalten),
unterstellt mietfrei und unbelastet, zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2024:

159.000 Euro

Aktenzeichen des Auftraggebers: (3) 2 K95/23
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Dieses Gutachten besteht aus 91 Seiten. Es wurde in zwei digitalen und drei gedruckten Ausfertigun-
gen erstellt, davon ein digitales Exemplar fiir meine Unterlagen. Die Auslegung des Gutachtens hat in
seiner Gesamtheit zu erfolgen, das Gutachten darf nur ungekiirzt vervielfiltigt werden, jede Verdf-
fentlichung und jede Weitergabe an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Sach-
verstandigen.
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

- Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens. Gegenstand der Bewertung ist eine Teileigentumseinheit (gewerblich genutzte Einheit),
gelegen in 74889 Sinsheim, Eberhard-Layher-Strafle 13.

Das Objektist eingetragen im Teileigentumsgrundbuch von Sinsheim, Blatt 21192, und besteht
aus dem 567/1.932 Miteigentumsanteil an dem 1.799 m? groRen Flurstiick 6256 der Gemarkung
Sinsheim, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichne-
ten gewerblich genutzten Einheit im Untergeschoss. Fiir die Stellplitze im Freien Nrn. 1 bis 35
sind Sondernutzungsrechte vorbehalten. In Abteilung 11 existiert als Belastung der Zwangsver-
steigerungsvermerk zu diesem Verfahren.

Typologisch handelt es sich um eine Teileigentumseinheit im Untergeschoss eines Wohn- und
Geschiftshauses, das mehrfach an- und umgebaut sowie umgenutzt wurde. Die Anlage umfasst
9 Wohneinheiten, 3 Teileigentumseinheiten und 1 Garage und ist wenig gepflegt. Das Hausgeld
betrigt 1.061 €/Monat.

Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Teileigentumseinheit Nr. 12 wurde erméglicht; al-
lerdings waren die Flichen unbeleuchtet. Die Flichen des Gemeinschaftseigentums waren nur
von aufien, die Wohnungen nicht zugénglich.

Auf dem Grundstiick existiert ein Wohn- und Geschéftshaus. Es besteht aus zwei parallel ver-
laufenden Baukérpern mit jeweils zwei Vollgeschossen (Untergeschoss und Erdgeschoss), die
iber einen dazwischen liegenden Gang erschlossen werden, und iiber diesen Baukorpern liegen-
den (vermutlich tlw. ausgebauten) Dachgeschossen sowie einem auf der nordwestlichen Giebel-
seite erstellten Anbau mit Unter-, Erd- und ausgebautem Dachgeschoss. Zudem existiert eine
etwas versetzt stehende Doppelgarage.

Bewertungsgegenstand ist die Teileigentumseinheit Nr. 12 im Untergeschoss eines Wohn-
und Geschiftshauses, das aus 9 Wohn-, 3 Teileigentumseinheiten und 1 Doppelgarage besteht.
Die Aufbauten entstanden um 1982 und wurden 1990 wesentlich erweitert.

Die Nutzflache der zu bewertenden Teileigentumseinheit Nr. 12 betrégt, nach grob iiberschlagig
aus den Bauplanen abgegriffenen MaRen, rd. 482 m? und ist damit sehr groR. Sie umfasst Flichen
eines ehemaligen Fitness-Studios mit Gastronomiebetrieb und hat derzeit folgende Aufteilung:
Gaststitte mit Fitness-Bereich, Fitness-Studio mit Nebenraum, Solarium, Aerobic-Raum, Flur, je-
weils Umkleideraum, Duschraum und Toiletten fiir Damen und Herren; zusitzlich liegt der im
Sondereigentum stehende Heizungsraum mit der gemeinschaftlichen Heizung im Bereich der
Teileigentumseinheit Nr. 12. Dieser sowie ein Flurbereich, in dem die Zahler- und Sicherungs-
kasten installiert sind, haben eine Flache von rd. 20 m?, die in der genannten Nutzfliche enthal-
ten ist

Die Ausstattung der Teileigentumseinheit ist einfach bis durchschnittlich. Der Grundriss ist sehr
nutzungsspezifisch, der resultierende Nutzwert dadurch eingeschrankt. Umbauten und Moder-
nisierungen sind unumgénglich. Insgesamt resultiert ein niedriger bis durchschnittlicher ge-
werblicher Nutzwert.

Die Teileigentumseinheit Nr. 12 zeigte zum Ortstermin Leerstand.
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- Ergebnisse der Wertermittlung
Wertermittlungsstichtag 05.02.2024
Qualitatsstichtag 05.02.2024
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Wertbestimmendes Verfahren  Ertragswertverfahren

Verkehrswert/Ertragswert 159.000 €*

Kennzahlen* 482 m?
1.799 m?

1.079 €/m?

10,2 %

52.800 €
32 Jahre

6,8 %
12 30 ‘ﬁch

Nutzflache der Teileigentumseinheit Nr. 12
Grundstiicksgrofie

Gebaudefaktor (Verkehrswert/Nutzflache)
Bodenwertanteil am Verkehrswert des
Teileigentums (relativ)

Bodenwertanteil am Verkehrswert
(absolut)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Netto-Anfangsrendite

Rohertragsfaktor

*bezogen auf den vorldufigen Verkehrswert in Héhe von 520.115 €, vor Beriicksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.
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1. Alligemeine Angaben

Mit Beschiuss des Amtsgerichts Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg, vom
17.11.2023 wurde mir der Auftrag erteilt, in einem Zwangsversteigerungsverfahren den Ver-
kehrswert einer Teileigentumseinheit 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 gewohnlichen 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 ungewéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wiire.”

- Teileigentumsgrundbuch von Sinsheim, Blatt 21192 (Bestandsverzeichnis)
Nr.1  Eigentum 567/1.932 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Gemarkung Sinsheim
Flurstiick 6256; Gebdude- und Freifliche,
Eberhard-Layher-Strafe 13
GroRe 1.799 m*

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeich-
neten gewerblich genutzten Einheit im Untergeschoss
Fiir die Stellplatze im Freien Nr. 1 bis 35 sind Sondernutzungsrechte vorbehalten.

- Wertermittlung/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zur Feststellung der hier maRgeblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Die fiir Montag, den
05.02.2024, vorgesehene Objektbesichtigung wurde fristgerecht durch Einwurfeinschreiben an-
gekiindigt. Zu diesem Termin erschienen fiir die Antragstellerin der Verwalter der Wohnungsei-
gentumsanlage und fiir den Antragsgegner deren Prozessbevollmachtigte.

Die Prozessbevoliméchtigte des Antragsgegners ermdglichte den Zutritt zu der im Unterge-
schoss liegenden Teileigentumseinheit, die unbeleuchtet war. Die Flichen des Gemelnschaﬁ.sel-
gentums waren eingeschrankt, die Wohnungen nicht zuganglich.

Erforderliche Arbeitsunterlagen wurden von mir beschafft; u.a. zum Bauplanungs- und Bau-
ordnungsrecht, zum Grundstiicks-/Gebdudebestand aus Bauakten bzw. éffentlich Registern so-
wie Grundstiicksmarktdaten. Die Verfahrensbeteiligten haben mir Kopien weiterer Unterlagen
wie zur Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) iiberlassen

- 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. Fir
nicht einsehbare Bereiche, insbesondere die Innenbereiche der Aufbauten, wird die Uberein-
stimmung mit sonstigen Objektmerkmalen, mit baujahrestypischen Ausfithrungen 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
Schiden/Mangeln kénnen unvollstindig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen
von Feuchtigkeits- /Rissschdden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit
von Warme-/Brand-/Schallschutz, zu gesundheits- /Jumweltgefihrdenden/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-
wihr hierfiir wird ausdriicklich nicht {ibernommen.

Als Regelfall werden tkologisch ungestirte, tragfihige Boden- und Grundstiicksverhiltnisse
ohne schadliche Einfliisse unterstellt Untersuchungen, beispielsweise zu Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.

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

Flichen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukérpern, Grundstiicks-/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. Priiffungen einer (nachtraglichen) Genehmigungsfahigkeit, 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 Qualitadtsstichtag 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 moglich.
Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben ausgeschlossen.
Rechte konnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht werden.
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Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Makrolage
Grofie Kreisstadt Sinsheim

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Grofien Kreisstadt Sinsheim, nach Weinheim
die zweitgrofte Stadt des Rhein-Neckar-Kreises und Mittelzentrum fiir die umliegenden Ge-
meinden. Sinsheim liegt im siidéstlichen Teil des Rhein-Neckar-Kreises und grenzt an die Land-
kreise Heilbronn und Karlsruhe. Mit den Gemeinden Angelbachtal und Zuzenhausen besteht eine
vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft.

Die Stadt verfiigt iiber ein Amtsgericht (Landgerichtsbezirk Heidelberg), ein Finanzamt und eine
Nebenstelle des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis; zudem ist sie Sitz des Kirchenbezirks Kraich-
gau. In Sinsheim existieren ein Krankenhaus, ein Kreispflegeheim und eine Geriatrische Rehakli-
nik. Zudem hat Sinsheim mehrere Gymnasien (Wilhelmi-Gymnasium, Technisches Gymnasium
Friedrich-Hecker-Schule, Wirtschaftsgymnasium Max-Weber-Schule), die Kraichgau-Realschule,
die Carl-Orff-Forderschule und drei Grund- und Hauptschulen mit Werkrealschulen. Im Berufs-
schulzentrum befinden sich verschiedene Berufsfachschulen und Berufskollegs.

Durch die Sinsheimer Kernstadt verlauft in West-Ost-Richtung die Bundesstrae B39 (= Haupt-
strafle), die Bahntrasse der Elsenztalbahn (Mannheim-Heilbronn) und die Elsenz, ein Nebenfluss
des Neckars. Bekannt ist Sinsheim auch durch die Burg Steinsberg (,Kompass des Kraichgaus”),
das Auto- und Technikmuseum, die Klima-Arena, das Stadion der TSG Hoffenheim und die Bade-
welt Sinsheim. '

Bis zur Mitte der 1960er Jahre entstanden im Norden, Nordwesten und Osten der Kernstadt neue
Siedlungsflichen, die sich wie ein Giirtel um die Stadt legen. Sie wurden in den 1970er Jahren
durch weitere anschlieRende Areale im Westen, Norden und Nordosten erginzt. In den 1980er
und 1990er Jahren erschloss man dann neue Flachen im Nordosten und Osten, die zugleich die
Bebauung an die Stadtteile Rohrbach und Steinsfurt heranfiihrten. GréRere Industrie- und Ge-
werbeflachen liegen zwischen Sinsheim und Steinsfurt,! im Westen der Kernstadt und an der
B292 in Richtung Dihren.

Die Kernstadt ist dreigeteilt in eine Bebauung nordéstlich der Bundesstrale B45, eine mittlere,
gurtelartige Bebauung entlang des Elsenz-Ufers und die siidliche Bebauung zwischen Bahnlinie
und Autobahn,

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

Bevolkerung und demografische Entwicklung in Sinsheim

Sinsheim zahlt 36.601 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 16.416 Haushalte (2023), womit die
mittlere Haushaltsgrofe rund 2,23 Personen betréigt.? Der durchschnittliche Wanderungssaldo
zwischen 2017 und 2022 belauft sich auf Ebene der Stadt auf 242 Personen. Damit weist Sins-
heim im Vergleich zur nationalen Entwicklung einen durchschnittlichen Wanderungssaldo auf 4

! Hier liegt auch die zu bewertende Teileigentumseinheit
2 Vgl. Stadt Sinsheim, Internet-Darstellung unter 3
* Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Gewerbe: Stadt Sinsheim, Seite 2.

¢ Wie vor.
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Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkrei-
ses mit einer Veranderung der Bevélkerung von 2021 bis 2040 um 4,4 % bzw. 23.900 Perso-
nen (Deutschland: 2,6%). Bei den Haushalten wird mit einer Verdnderung von 5,1 % bzw. einer
Zunahme von 13.099 Haushalten gerechnet (Deutschland: 4,8 %).5

- Wirtschaftliche Kennzahlen fur Sinsheim

Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte

Am 30.06.2023 wurden 16.786 sozialversicherungspflichtige Beschéftigte mit dem Arbeits-
ort Sinsheim registriert. Gleichzeitig wurden 15.426 sozialversicherungspflichtige Beschiftigte
mit dem Wohnort Sinsheim gezihlt Damit betrigt der Pendlersaldo 1.355, welcher sich aus ins-
gesamt 10.189 Ein- und 8.834 Auspendlern ergibt. Dabei hat sich die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten (Arbeitsort) seit 2018 um 12,3 % (Deutschland: 7,1 %) verdndert.t
Es wurden im Jahresdurchschnitt 2023 insgesamt 1.063 Arbeitslose gemeldet. Gegeniiber 2018
entspricht dies einer Verdnderung von 20,3 %/ (auf nationaler Ebene ergab sich eine Verinde-
rung von -4,5 %).7

Betriebe

Im Rhein-Neckar-Kreis wurden im Jahr 2022: 24.323 Betriebe gezihlt, die sich auf 22,721 Un-
ternehmen verteilen. Sie liegen 2021 hinsichtlich ihrer Produktivitit, gemessen am Bruttoin-
landsprodukt (BIP) je Erwerbstatigen, mit 88.900 € vor Deutschland mit 80.100 €. Das nominale
BIP ist dabei von 2010 bis 2021 um 39,8 % gewachsen; dies im Vergleich zu einer Veranderung
von 39,6 % auf nationaler Ebene. Gemessen an der Bruttowertschopfung (BWS) je Erwerbsti-
tigen zeigte sich im Jahr 2021 der 2.Sektor mit 81.500 € am produktivsten (Deutschland:
90.000 €). Unterteilt nach Wirtschaftsabschnitten weist der Abschnitt ,Unternehmensdienst-
leister” mit 118.827 € (BWS Wachstum 2010-2021: 18,3 %) die héchste Produktivitat auf, ge-
folgt von den Abschnitten ,GroR- und Einzelhandel” mit 93.125 € (BWS Wachstum 2010-2021:
54,5 %) und ,Verarbeitendes Gewerbe" mit 82.581 € (BWS Wachstum 2020-2021: 29,2 %).8

Gemessen an der Anzahl SvB ist die Branche ,Unternehmensdienstleistungen” mit 49.156 SvB
und einem Gesamtanteil von 26,8 % die dominierende Branche auf Kreisebene. Danach folgen
die Branchen ,Administration, soziale und &ffentliche Dienste” mit 40.592 SvB (22,1 %) und
+Spitzenindustrie” mit 22.290 SvB (12,1 %).°

Gewerbesteuer

Der Gewerbesteuer-Hebesatz lag im Jahr 2022 bei 395. Das Minimum im Rhein-Neckar-Kreis
lag zu diesem Zeitpunkt bei 265, das Maximum bei 420. In Baden-Wiirttemberg lag die Spanne
zwischen 265 und 450, in Deutschland zwischen 200 und 650.1

Kaufkraft

Nach Angaben des Researchunternehmens Fahrlidnder Partner AG zdhlen 37,0 % der ansassigen
Haushalte im Jahr 2022 zu den oberen Schichten (Deutschland: 34 %), 35,3 % der Haushalte zu
den mittleren Schichten (Deutschland: 35,7 %) und 27,7 % zu den unteren Schichten (Deutsch-
land: 30,3 %).1! Die allgemeine Kaufkraft je Einwohner liegt 2024 bei 27.441 € bzw. bei 98,2
(Deutschland = 100), die einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner bei 7.410 € (eben-
falls 98,2). Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der Anteil der Kaufkraft, der fiir Ausgaben
im Einzelhandel zur Verfiigung steht. Es handelt sich also um den Teil des verfiigharen Einkom-
mens der privaten Haushalte, von dem die Einkdufe im Einzelhandel (einschlieflich Versand-
und Internethandel) getitigt werden.1?

% Vgl. Fahrliander AG, Gemeindecheck Gewerbe: Stadt Sinsheim, Seite 2.

% Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Gewerbe: Stadt Sinsheim, Seiten 2, 3.
7 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Gewerbe: Stadt Sinsheim, Seiten 2, 3.
# Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Gewerbe: Stadt Sinsheim, Seiten 2, 5.
* Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Gewerbe: Stadt Sinsheim, Seiten 2, 7.
10 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Gewerbe: Stadt Sinsheim, Seiten 2, 5.
U vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Gewerbe: Stadt Sinsheim, Seiten 2,

12 Vgl. IHK Rhein-Neckar, Kaufkraftanalyse 2024, Seite 20.
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Zentralitiitskennziffer

Die Zentralitdtskennziffer fiir Sinsheim liegt 2024 bei 118,8 (Deutschland = 100). Der Zentra-
litdtswert ist eine relative Messzahl fiir die Attraktivitiit eines Einkaufsortes. Sie gibt an, inwie-
weit der ortliche Einzelhandel in der Lage ist, iberortliche Kundschaft anzuziehen. Die Kennzif-
fer ist somit ein Indikator fiir die Attraktivitit eines Einzelhandelsstandortes. Eine Kennziffer
von mehr als 100 sagt aus, dass ein Kaufkraftzufluss stattfindet.1?

2.2  Mikrolage

e Stadtteil Steinsfurt

Steinsfurt ist einer von zwolf Stadtteilen Sinsheims und wurde 1973 nach dort eingemeindet. Der
Stadtteil hat rd. 3.400 Einwohner und liegt im Siidosten der Sinsheimer Kernstadt an der Elsenz.
Noch im 19. Jahrhundert war Steinsfurt rein landwirtschaftlich geprigt. Die Situation besserte
sich nach dem Bau der Elsenztalbahn (Meckesheim-Bad Rappenau) sowie die Einrichtung von
Steinbriichen in der Steinsfurter Umgebung. Durch den Bau der Bundesautobahn A6 (Mann-
heim-Heilbronn) erhielt Steinsfurt in den 1960er [ahren eine eigene Autobahn-Anschlussstelle.
Dadurch entstand jedoch gleichzeitig eine hohe Verkehrsbelastung entlang der den Stadtteil
durchquerenden Bundesstrafte B39. In der Folgezeit entwickelte sich das Industriegebiet .Neu-
landstrae”, das entlang der Autobahn liegt und den Stadtteil Steinsfurt mit der Kernstadt ver-
bindet. Hier siedelten sich Gewerbe- und Industriebetriebe an, spiter auch die Messe Sinsheim
und das Auto- und Technikmuseum. Sie wurden um 2010 ergdnzt durch die ,PreZero-Arena“ des
Fuball-Bundesligisten TSG Hoffenheim und die ,Badewelt Sinsheim®. Seither gibt es auch die
Autobahn-Anschlussstelle Sinsheim-Siid.

- Nachbarumfeld

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Randlage zwischen dem Industriegebiet ,Neuland-
strafe” und dem Wohnbereich des Stadtteils Steinsfurt. Bis 2001 hief die Eberhard-Layher-
Strafle ,Obere Au". Sie beginnt an der Strafe ,In der Au”, verlduft zunachst etwa 150 m in Rich-
tung Siidwesten, knickt dort am Haupteingang des Auto- und Technikmuseums Sinsheim nach
Stdosten ab und miindet nach etwa 420 m in die Kiistriner Strafe ein. Das Bewertungsgrund-
stiick liegt im Kreuzungsbereich der Eberhard-Layher-StraRe und der Strafe ,Dérntelsberg”,
welche als VerbindungsstraRe zu einem nérdlich liegenden Kreisverkehr dient.

Siidéstlich grenzt ein mit Mehrfamilienhiusern bebautes Grundstiick an, nordéstlich und nord-
westlich liegen Gewerbebetriebe (Apparate-/Behilterbau, Metallverarbeitung, Antriebstech-
nik, Spielkasino, Tiefbau, Fensterbau, Autohandel) sowie eine kirchliche Einrichtung. Nach Siid-
westen, in Richtung Autobahn, liegen grofle Lagerhallen.

Die Eberhard-Layher-Strafie ist eine in beide Richtungen befahrbare Ortsstrafie, deren nordli-
cher Abschnitt, teilweise aber auch der siidliche, am Bewertungsgrundstiick vorbeifiihrender
Abschnitt (in Verbindung mit der StraRe ,Dérnteisberg”) als Zufahrtsstrafe zum Auto-Technik-
Museum dient. Zudem wird der siidwestliche Teil des Wohngebiets im Stadtteil Steinsfurt iiber
die Eberhard-Layher-Strae erschlossen.

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug ist gemischt, es dominiert aber das Gewerbe.

'3 Wie vor.
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Die Distanz zum Bahnhof Sinsheim-Steinsfurt und zum Haltepunkt Sinsheim Museum/Arena be-
trégt etwa 700 m, die zum Hauptbahnhof Sinsheim etwa 3 km. Die Haltestellen sind integriert in
das Netz der S-Bahn Rhein-Neckar. Der sonstige dffentliche Personennahverkehr erfolgt im
Ubrigen iber Buslinien des Verkehrsverbundes Rhein-Neckar. Die Distanz zum Flughafen Stutt-
gart betragt etwa 103 km und zum Frankfurt/Main rd. 113 km. Sinsheim ist iiber Fernstrafien
sehr gut an den {iberregionalen Verkehr angebunden: Bundesautobahn A6 (Mannheim-Heil-
bronn) mit 3 Anschlussstellen in Sinsheim, Bundesstraen B3 (Speyer-Heilbronn), B45 (Sins-
heim-Hanau) und B292 (Bad Schénborn-Mosbach).

Versorgungs- und Einkaufsméglichkeiten bestehen in Form von Lebensmittelmarkten und
dem innerstddtischen Einzelhandel. Sinsheim verfiigt iiber verschiedene Behérden: Amtsge-
richt, Finanzamt, Au8enstelle des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis. Die medizinische Versor-
gung ist durch ein Krankenhaus, Pflegeheime und eine geriatrische Klinik und Fachérzte gewdhr-
leistet.

- Wohn- bzw. Gewerbelage

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grund-
stiicksausweisung ist maf3geblich die Lage fiir Gewerbezwecke zu qualifizieren. Eine Beurtei-
lung der Wohnlage ist von geringerer Bedeutung. Es handelt sich um die Randlage eines zen-
tralen Gewerbegebiets mit sehr guter Verkehrsanbindung.

- Grundsticksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 6256 der Gemarkung Steinsfurt; laut Auszug aus
dem Liegenschaftskataster vom 24.09.2024 ergeben sich folgende Grundstiicksverhaltnisse.14

Gestalt/Form

Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug tiber eine GréRe von 1,799 m?15 und wird im Ka-
taster unter der Anschrift ,Eberhard-Layher-Strafe 13 gefiihrt. Es handelt sich um ein Eck-
grundstiick mit anndhernd dreieckigem Zuschnitt (cine Seite den StraRenverlaufen angepasst)
und etwas Gefalle sowohl nach Nordosten als auch Siidosten hin.

Grenzverhdltnisse

Die StrafRenfronten zur Eberhard-Layher-Strafe und zur Strafe ,Dérntelsberg” betrigt insge-
samt etwa 73 m. Die nordéstliche Grenze (zum Flst. 6258) misst etwa 48 m, die zum stiddstli-
chen Nachbarn (Flst. 6257) rd. 50 m,

Situierung

Das Flurstiick ist bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus, das spiter um einen Anbau in
Richtung Nordwesten und eine Doppelgarage im Bereich der 6stlichen Grundstiicksecke erwei-
tert wurde. Das Wohn- und Geschiftshaus hat mehrere Eingénge: Im Untergeschoss auf der siid-
westlichen Traufseite (zu den heutigen Teileigentumseinheiten Nrn. 11 und 12), auf der nord-
dstlichen Giebelseite im Untergeschoss (zur Teileigentumseinheit Nr. 12) und im Obergeschoss
iiber eine Aulentreppe zu den Wohnungseinheiten Nrn. 1 bis 9 sowie auf der nordwestlichen
Giebelseite im Erdgeschoss zu der Teileigentumseinheit Nr. 10. Wahrend die Teileigentumsein-
heit Nr. 10 von der Strafle ,Dérntelsberg"” erschlossen ist (hier ebenerdig), erfolgt die Erschlie-
Rung der iibrigen Flachen (Teileigentumseinheiten 11 und 12, Wohnungen 1 bis 9) von der Eber-
hard-Layher-Strae aus. Wegen der Topografie sind die Wohnungen nur iiber eine AuRen-
treppe erreichbar (Lage quasi im Obergeschoss). Die Garagenzufahrt erfolgt ebenfalls von der
Eberhard-Layher-Strafe aus. Im Bereich zwischen dieser Strafe und dem Gebaudekorper befin-
den sich auch die AuRRenstellplitze, versetzt angeordnet entlang der Strafe und im Hofbereich.6
Hinweise auf wertrelevante Grenzbesonderheiten wie Uberbauten wurden mir nicht bekannt.

4 Vgl. Anlage 3 des Gutachtens.
5 Vgl. Anlage 1 des Gutachtens.

16 Vgl Anlage 3 des Gutachtens.
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Das Bewertungsgrundstiick liegt an der 6ffentlichen ErschlieRungsanlage der ,Eberhard-Lay-
her-Strae”. Sie ist asphaltiert und zweistreifig, aber ohne Leitlinie. Beidseitig bestehen gepflas-
terte Gehwege, zudem sind StraRenlampen vorhanden, Die Strae ,Dirntelsberg” ist zweistreifig
und hat eine Leitlinie, auch hier bestehen Gehwege und StraRenbeleuchtung. Fiir die Wertermitt-
lung wird die Existenz der erforderlichen Grundstiicksanschliisse und Ver-/ Entsorgungsleitun-
gen unterstellt, so dass das Grundstiick als voll erschlossen und erschlieRungsbeitragsfrei
einzustufen ist.

Erschliefungszustand

Umwelteinwirkungen/Gerauschimmissionen

Das Flst. 6256 liegt knapp 150 m nordostlich der Bundesautobahn A 6 (Mannheim-Heilbronn).
Entlang der Autobahn steht ein Lirmschutzbauwerk, dennoch ist das Grundstiick leicht lirmbe-
lastet. Die , LarmKkartierung 2022 StraRenverkehr (Loen) 24 Stunden” des Landes Baden-Wiirt-
temberg weist firr den Grundstiicksbereich eine Larmbelastung zwischen 55 und 59 dB(A) auf."?

Beim Ortstermin habe ich die Verkehrsimmissionen als etwas stérend wahrgenommen. Im Er-
gebnis sind die Verkehrsimmissionen in gemischt genutzten Gebieten aber iiblich und dariiber
hinaus im Bodenrichtwert erfasst. Eine weitergehende Erkundung/Beurteilung zu Umweltein-
wirkungen erfolgt nicht (vgl. hierzu Ziff. 1/Leistungsabgrenzung).

Hochwasserrisiko/Starkregengefiahrdung

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg® be-
findet sich das Flurstiick Nr. 6256 auferhalb einer Hochwasserzone.® Aus der Gefahrdungsklas-
sen-Analyse von ,GeoVeris” ergibt sich die Gefihrdungsklasse 1, wonach die statistische Wahr-
scheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren besteht.20

Nach den Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) ist Lage des Bewer-
tungsgrundstiicks von Starkregenereignissen bedroht.2!

Das Hochwasserrisiko und die Starkregengefahrdung entsprechen vielen Grundstiicken der Bo-
denrichtwertzone und sind m.A.n. ausreichend im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Altlasten/Bodengiite

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

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

17 Vgl. Anlage 4.1 des Gutachtens,
19 Vgl. Anlage 4.2 des Gutachtens.

% Wie vor.
 Wie vor.

2 Vgl. Anlage 4.3 des Gutachtens.
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23 Privat- und offentlich-rechtliche Situation

2.3.1  Grundbuch

Amtsgericht Tauberbischofsheim, Teileigentumsgrundbuch von Steinsfurt, Blatt 21192

Das Grundbuchzentralarchiv hat einen am 15.01.2024 abgerufenen Ausdruck aus dem Grund-
buch dbermittelt, der inhaltlich hier zugrunde gelegt. Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist
im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebucht.? Nicht eingetragene Rechte, Aktivver-
merke und Beschrankungen sind nicht bekannt.

Abteilung Il des Teileigentumsgrundbuchs

Zu Lasten des Bewertungsgegenstands bestand am 15.01.2024 in Abteilung II des Grundbuchs
ein Zwangsversteigerungsvermerk, der am 28.08.2023 eingetragen wurde. Dem Zwangsver-
steigerungsvermerk wird in der Wertermittlung keine Werteinfluss zugemessen.

Abteilung Il des Grundbuchs

Etwaige Hypotheken/Grundschulden und andere Belastungen in Abt 111 des Grundbuchs sind
gesondert zu wiirdigen.

Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung (WEG)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Teileigentum. Dieses besteht aus dem Mitei-
gentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum 1.V.m. dem ausschlieRlichen Sondereigentum an
bestimmten, nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (vgl. § 1 Abs. 3 WEG). Das Rechtsver-
hiltnis innerhalb der Gemeinschaft der Eigentiimer wird vor allem nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) und der Teilungserklarung nebst Gemeinschaftsordnung (TE) bestimmt.

Aufteilung

Die Teilung wurde vom seinerzeitigen Eigentiimer am 16.03.1999 erklirt und seine Unterschrift
notariell beurkundet. Danach wurde das Eigentum an dem Grundstiick in 13 Miteigentumsan-
teile geteilt.2? Die Aufteilung erfolgte in folgende Einheiten:

Lfd. Nr. MEA Nutzungsart Geschosslage
1 102/1.932 Wohnung 0G und DG, mit Balkon
2 102/1.932 Wohnung OG und DG, mit Balkon
3 102/1.932 Wohnung 0G und DG, mit Balkon
4 102/1.932 Wohnung OG und DG, mit Balkon
5 102/1.932 Wohnung OG und DG, mit Balkon
6 80/1.932 Wohnung DG
7 79/1932 Wohnung DG
8 54/1932 Wohnung DG
9 184/1.932 Wohnung 0G
10 198/1.932 Gewerblich genutzte Einheit 0G
11 240/1.932 _Gewerblich genutzte Einheit UG
12 567/1.932 Gewerblich genutzte Einheit UG 1
(36) 20/1.932  Garage Nr. 36
Summe 1.932/1.932

#2 Vgl. Anlage 1 des Gutachtens.

3 Vgl. Teilu

vom 16.03.1999, Ziffer Il 1. Absatz (Seite 1).
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Insgesamt sind 9 Wohnungen (Nrn. 1-9), 3 Teileigentumseinheiten (Nrn. 10-12) und 1 Ga-
rage (Nr. 36) vorhanden.?* Die bauliche Abgeschlossenheit wurde am 11.03.1999 durch das
Baurechtsamt Sinsheim bescheinigt.?® In der Abgeschlossenheitsbescheinigung wird zusatzlich
bescheinigt, dass die Stellplatze mit den Nummern 1 bis 35 in sich abgeschlossen sind.26

Die zu bewertende Teileigentumseinheit Nr. 12 ist in vorstehender Tabelle in Fettdruck und
umrandet dargestellt. Im zugehdrigen Aufteilungsplan trigt der die Riume des Teileigentums
trennende Flur keine Nummer; auch ist darin der Wanddurchbruch zur Teileigentumseinheit
Nummer 11 als nicht geschlossen dargestellt und die Darstellung der Eingangstiir auf der siid-
ostlichen Giebelseite fehlt. Anldsslich des Ortstermins waren dort eine Tiir eingebaut, der Wand-
durchbruch zur Teileigentumseinheit Nr. 11 war geschlossen, wenngleich nicht erkennbar, ob
dauerhaft. In diesem Flur befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins auch die Zahler- und
Sicherungskisten der iibrigen Sondereigentumseinheiten. Die Zentralheizung des Gebaudes
liegtin dem mit Heizr.” bezeichneten Raum; dieser liegt im Bereich des Sondereigentums der zu
bewertenden Teileigentumseinheit und ist auch mit der ,12" gekennzeichnet, was m.A.n. fiir die
Zuordnung zum Sondereigentum spricht.

Das Bewertungsobjekt umfasst einen Miteigentumsanteil von 567/1.932 am Grundstiick,
und das Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken dienenden Riumen im Unterge-
schoss (im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichnet).?” Eine Berechnung von Wohn- oder
Nutzflichen oder der Kubatur zur Ermittlung der Miteigentumsanteile liegt dem Grund-
buchzentralarchiv in Kornwestheim nicht vor.2#

Sondernutzungsrechte

In dem zu den Aufteilungsplinen gehérenden Lageplan?® sind insgesamt 35 Stellplitze darge-
stellt, davon 26 Stellplitze entlang der Eberhard-Layher-StraRe und der StraRe Dorntelsberg
(Nrn. 1-26), 3 Stellplatze (Nrn. 27-29) entlang der Grenze zu dem siidéstlich angrenzenden Flur-
stiick Nr. 6257 und 6 Stellplatze auf der siidwestlichen Traufseite des Gebiudes, unmittelbar vor
der zu bewertenden Teileigentumseinheit Nr. 12 (Nrn. 30-35). Bei diesen nicht iiberdachten
Stellplitzen handelt es sich gemaR Teilungserklirung um Sondernutzungsrechte.30

Das Grundbuch enthalt den Hinweis: ,Fiir die Stellpldtze im Freien Nr. 1 bis 35 sind Sondernut-
zungsrechte vorbehalten.”3! Die Teilungserkldrung enthélt zu den Stellplatzen folgende Rege-
lung:32

~Beziglich der Stellpldtze im Freien Nr. 1-35 hat der Eigentiimer das Recht, bei der VerdufSerung
von Sondereigentumseinheiten festzulegen, ob dem Kdufer eine oder mehrere dieser Stellplédtze zur
Sondernutzung zusteht.

Der Eigentiimer kann eine solche Bestimmung auch ohne VerdauRerung durch notariell beglaubigte
Erklarung treffen, die gegeniiber dem Verwalter der Eigentumsanlage oder dem Grundbuchamt
abzugeben ist

Unter der aufschiebenden Bedingung, dass ein Sondernutzungsrecht in vorstehenden Form bestellt
wird, sind die anderen Eigentiimer von der Nutzung des oder der betreffenden Stellplitze ausge-
schlossen.

Erfolgt die Zuweisung des Sondernutzungsrechtes in einem Verduflerungsvertrag, so erlischt sie
wieder, wenn der betreffende Vertrag aufgehoben oder durch Ausiibung eines Riicktrittsrechts be-
seitigt wird.”

# Vgl. Teilungserklarung vom 16.03.1999, Ziffer 11, 2. Absatz (Seite 2 ).

25 Vgl. Anlage 6.2 des Gutachtens.

25 Vgl. Anlage 6.2 des Gutachtens.

27 Vgl. Teilungserkldrung vom 16.03.1999, Ziffer 11, 2. Absatz (Seite 3).

#8 Vgl. Schreiben des Grundbuchzentralarchivs Baden-Wiirttemberg vom 11.03.2024.
2 Vgl Anlage 6.1 des Gutachtens.

# Vgl. Teilungserklarung vom 16.03.1999, Ziffer 11, 3. Absatz (Seite 3).

31 Vgl. Anlage 1 des Gutachtens.

32 1. Teilungserkldrung vom 16.03.1999, Ziffer 11, 3. Absatz (Seite 3).
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Der Teileigentumseinheit Nr, 12 wurde kein Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz zu-
geordnet.

Bei einem Vergleich der Objektunterlagen mit den Ortlichkeiten fielen mir Unstimmigkeiten
auf, insbesondere, dass die Teil- und Wohnungseinheiten sowie das Gemeinschaftseigentum
mehrfach baulich und flichenmafiig gedndert wurden, die Aufteilungsplidne zum Teil nicht mit
den Ortlichkeiten iibereinstimmen und Sondernutzungsrechte nicht oder anders an- und zuge-
ordnet wurden. In der Folge habe ich die im Bauarchiv vorhandenen Bauakten durchgesehen
und auch beim Grundbuchzentralarchiv in Kornwestheim nach dem aktuellen Stand gefragt.
Daraufhin wurden mir verschiedene Bewilligungen zu den Grundbiichern von Steinsfurt, Blatter
21181 bis 21193 zugesandt, die nachstehend nach Sondereigentumsnummern dargestelit wer-

den:34

Betroffenes Urkunde vom Bemerkung

Sondereigen-

tum

1 B 1UR-Nr.823/2016des Mitverkauft wurde das Sondernutzungsrecht an
Notariats Eppingen vom  dem Kfz-Stellplatz Nr. 31,
08.09.2016

1 B 1 UR-Nr. 1039/2016 Bezugnahme auf UR-Nr. 823/2016 vom
des Notariats Eppingen 08.09.2016; der mitverkaufte Stellplatz sei
vom 08.09.2016 falsch bezeichnet; tatsichlich sei nicht Stellplatz

Nr. 31, sondern Nr. 32 mitverkauft worden.

2 UR-Nr. 695/2019 des Mitverkauft wurde das Sondernutzungsrecht an
Notariats Eppingen vom  dem Kfz-Stellplatz Nr. 24.
04.04.2019

3 UR-Nr.N 1142/2021 der  Bezugnahme auf UR.-Nr. N 1033/2021; der
Notarin Nadja Petry, Wohnung wurde der Kfz-Stellplatz Nr. 33 zuge-
Viernheim ordnet, tatsachlich soll der Stellplatz Nr. 28 zu-

geordnet werden

5 UR.-Nr.1171/2015 des Bezugnahme auf UR-Nr. 1107/2015; aufgrund
Notars Giinther Hausler,  des Zuweisungsrechts wird der Wohnung 5 das
Heilbronn vom Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz im
10.12.2015 Freien Nr. 31 zugewiesen.

8 UR.-Nr. 1651/2018 des Mitverkauft ist der Stellplatz Nr. 33.
Notariats Eppingen vom
05.09.2016

9 UR-Nr. 167/2016 des No- Mitverkauft ist der Stellplatz Nr. 29
tars Giinther Hausler
vom 01.03.2016

Aus diesen Bewilligungen ergibt sich, dass aufgrund des Zuweisungsrechts des ehemaligen
Grundstiickseigentiimers gemag der Teilungserklarung vom 16.03.1999 von den 35 Stellplitzen
im Freien bislang die Sondernutzungsrechte an den Stellplitzen Nrn. 24, 28, 29, 31, 32 und
33 verdufert wurden.

Weitere Vereinbarung

Hinsichtlich der Instandhaltung und Instandsetzung sowie der Betriebskosten und Versi-
cherungspramien ist in der Gemeinschaftsordnung in Abweichung von WEG und BGB geregelt:
.Fiir die Instandhaltung und Instandsetzung des Sondereigentums und der Grundstiicksteile, fiir die
Sondernutzungsrechte bestehen, kommen die jeweiligen Eigentiimer bzw. Nutzungsberechtigten
auf. Dies gilt auch fiir die Aufenseiten der Balkone, der Terrassen und Fenster.

1 Vgl. Schreiben des Sachverstindigen an das Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg vom
03.02.2024.

34 Schreiben des Grundbuchzentralarchivs Baden-Wiirttemberg vom 11.03.2024.
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Die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums, fiir das keine
Sondernutzungsrechte bestehen, sowie die Betriebskosten und Versicherungspramien tragen die
Eigentiimer im Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile.

Die Eigentiimerversammlung kann mit % Mehrheit der anwesenden Stimmen eine Anderung des
Verteilungsschliissels beziiglich der Betriebskosten und der sonstigen laufenden Kosten beschliefSen.
Kosten, die durch Messeinrichtungen getrennt festgestellt werden kiénnen, tragen die betroffenen
Eigentiimer."35

Das Stimmrecht auf EigentiimerversammIlungen richtet sich nach dem Verhiltnis der Miteigen-
tumsanteile,36

Zu den Teileigentumseinheiten enthélt die Gemeinschaftsordnung unter § 7 folgende Nutzungs-
regelung:

«Die Einheiten Nr. 10-12 kénnen in beliebiger Weise gewerblich genutzt werden, auch als Gaststit-
ten oder zu Wohnzwecken.”

Anderung der Teilungserklirung vom 17.02.2020

Mit dieser Anderung wurde der Wohnung Nr. 9 im Obergeschoss an einem Raum im »Dachspitz
liber der Wohnung" das Sondernutzungsrecht zugeordnet.?” Die Zuordnung dient laut der Ur-
kunde ,der Erweiterung der Wohnung der Nutzungsberechtigten im Obergeschoss als Lager-
raum” 38

.2.3.2  Bauplanungsrecht
- Verbindliche Bauleitplanung

Die stadtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungspla-
ne sowie verbindliche Bebauungspline i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Laut internetbasierten Angaben der Stadtverwaltung Sinsheim ist das Bewertungsgrundstiick im
Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-Angelbachtal-Zu-
zenhausen als gemischte Baufliche dargestellt.?

Der Bewertungsgegenstand liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2-2.3 (,Untere
Au bis Dérntelsgrund”), der am 03.10.1968 aufgestellt und seit dem 19.11.1973 rechtskriftig
ist4% Laut der Nutzungsschablone ist fiir das Bewertungsgrundstiick maRgeblich:

e Artder baulichen Nutzung: Mischgebiet

e  Zahl der Vollgeschosse: Maximal 2-geschossige Bebauung

¢  Grundflichenzahl: GRZ: 0,4

*  Geschossflichenzahl: GFZ: 0,8

* Bauweise: Nur Einzel- und Doppelhauser zulissig

# Vgl. Teilungserklirung vom 16.03.1999, Ziffer 11, § 2 (Seite 4 £).

3 Vgl. Teilungserklarung vom 16.03.1999, Ziffer 111, § 4 (Seite 5).

3 Vgl. Anderung der Teilungserkldrung vom 17.02.2020, § 1 Nr. 2 (Seite 3) und Anlage 1 dieser Ur-
kunde,

3 Vgl. Anderung der Teilungserklirung vom 17.02.2020, § 2, 2. Absatz (Seite 3), Anlage 6.3 dieses
Gutachtens.

* Vgl. Anlage 5.1 des Gutachtens.

40 Vgl. Anlagen 5.2 und 5.3 des Gutachtens.
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Fiir das Flurstiick 6256 gilt eine Festsetzung als ,Mischgeblet”, Das sind nach § 6 Abs. 1 BauNVO
Gebiete, die dem Wohnen und der Unterbringung von solchen Gewerbebetrieben dienen, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. Dort sind zulassig: Wohngebaude, Geschafts- und Biiroge-
baude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gniigungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die iiberwiegend durch gewerb-
liche Nutzungen gepragt sind (§ 6 Abs. 2 BauNV0). Ausnahmsweise kdnnen Vergniigungsstitten
i.5.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auferhalb der in Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Ge-
biets zugelassen werden. Die genauen Bestimmungen fiir Mischgebiete konnen je nach lokaler
Bauleitplanung variieren und sind aus den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im
Bebauungsplan ersichtlich.#!

- Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und ErschlieRung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 6256 ist als baureifes Land i.S.v. § 3
Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn offentlich-rechtliche Vor-
schriften erfiillt und Grundstiicke in Form und GroRe hinreichend gestaltet sind.

- Besonderes Stadtebaurecht/dkologische Schutzgebiete /Denkmalschutz

Fir das Flurstiick Nr. 6256 wurden keine Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungsverfah-
ren (§ 136 BauGB) oder stidtebauliche Bau-, Rickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/
Modernisierungsgebote (§ 175 BauGB) bekannt.

Ebenso liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines Natur-/Landschaftsschutzgebiets oder ei-
ner Wasserschutzzone.*? Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes En-
semble liegen nicht vor.

2.3.3 _ Bauordnungsrecht
- Bau- und Nutzungsgenehmigung

Mir liegen folgende Bauakten zum Bewertungsgrundstiick aus dem Bauarchiv der Stadt Sins-
heim vor:

06/1982  Vorhaben ,Neubau eines Tonstudios (Halle) mit Wohngebaude”, Baugenehmi-
gung nicht in Akte, Anderungs-Baugenehmigung vom 09.06.1982 wegen geander-
ter Bauausfithrung (darin Hinweis auf urspriingliche Baugenehmigung vom
07.07.1980), Rohbauabnahmeschein vom 10.11.1982

06/1985  Nutzungsanderung (Billard-Café, Videothek, Kino), Baugenehmigung vom
18.06.1985

1171986  Vorhaben ,Erstellung Doppelgarage”, Baugenehmigung vom 20.11.1986

0271988  Vorhaben ,Erweiterung Billard-Café (1. Bauabschnitt), spitere Aufstockung
(Neubau Videothek), (2. Bauabschnitt)“, Ablehnung des Bauantrags ,zur Ein-
richtung einer Spielhalle” durch Bescheid vom 19.02.1988

41 Vgl. Anlagen 5.1 und 5.2 des Gutachtens.
42 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 27.09.2024 unter
https://udo Jubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/in-
dex.xhtml?mapld=48431d91-4c1d-4972-bdd7-8041b79408ad&repositoryltemGloballd=.Was-
ser.Grundwasser+und+Wasserschutzgebiete.wasserschutzge-
biete.layer&mapSrs=EPSG%3A25832&mapExtent=202607.67532467534%2C5240158%2C795798.
3246753246%2C5525631.
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04/1990  Vorhaben ,Neubau einer Videothek mit Wintergarten und Wohnhausaufsto-
ckung”, Baugenehmigung vom 09.04.1990 und Schlussabnahmeschein vom
28.04.1999 (zur Schlussabnahme vom 02.12.1997)

07/1994  Nutzungsanderung .Fitness-Studio und Gaststitte”, Baugenehmigung vom
28.07.1994

02/19%9  Abgeschlossenheitshescheinigung vom 11.02,1999: 9 Wohnungen, 3 Teilei-
gentumseinheiten, 35 Stellplatze, 1 Garage

1172007 Nutzungsdnderung .Praxis-Raum fiir Massagen und weitere kérpertherapeu-
tische Anwendungen sowie Klienten-WC"; der Antrag wurde gestellt fiir die
Wohnung Nr. 3, im Lageplan zum Baugesuch sind die Stellplitze 32 und 33 zu-
geordnet; Baugenehmigung vom 15.11.2007

0972018 Nutzungsdnderung ,Raumnutzungsinderung eines Fahrradhandels in ein
Bistro mit Raucherbereich”; nach den zugehorigen Bauplianen bezieht sich das
Baugesuch auf die Teileigentumseinheit Nr. 10; im , Berechnungsbogen Kraft-
fahrzeugstellplatze” wurde die Anzahl der erforderlichen Stellplatze mit 15 ange-
geben, nachgewiesen seien 18 Stellplatze, im Lageplan zum Baugesuch sind die
Stellpldtze 1-18 zugeordnet, Baugenehmigung vom 06.09.2018, Schlussabnah-
meschein vom 19.02.2019; in einem Lageplan ist der handschriftliche Vermerk
aufgenommen: ,18 Kfz als Gemeinschaftsnutzung fiir Gastronomieeinheit und
Sportstudio (KG Hauptbau komplett)", auf einem anderen Lageplan steht hand-
schriftlich: ,15 Gaststitte KG" und ,3 Stp EG ehem. Radhaus/Videothek”, gekenn-
zeichnet sind dort ebenfalls die Stellpldtze 1-18 des der Abgeschlossenheitshe-
scheinigung beigefiigten Lageplans

07/2021  Nutzungsinderung .Fitness-Studio in Wohnraum", Baugenehmigung vom
22.09.2021

07/2021  Nachtrag zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 27.07.2021, zur Ande-
rung der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 11.02.1999: ,Ehemalige
nicht Wohnzwecken dienende Teileigentumseinheit Ziffer 12 (Fitness-Stu-
dio mit Nebenriaumen und Gaststiitte) [wird] aufgeteilt in die drei Wohnun-
gen Ziffer 12, 13 und 14"

Mit der Bauausfiihrung hinsichtlich des Umbaus des Fitness-Studios in Wohnungen, gemig der
Baugenehmigung vom 22.09.2021, war zum Ortstermin augenscheinlich noch nicht begonnen
worden. Ob mit der Bauausfiihrung zeitnah begonnen wurde oder die Geltungsdauer der Geneh-
migung liber die Drei-Jahres-Frist verldngert wurde, wurde mir nicht bekannt.43

Aus den mir vorliegenden Bauakten wurden baurechtlich der Wohnung 3 die Stellplitze
Nrn. 32 und 33 zugeordnet (sachenrechtlich der Stellplatz Nr. 28) und den Teileigentumsein-
heiten 10 (Bistro mit Raucherbereich) und 12 (Fitness-Studio) die Stellplatze Nrn. 1-18.4

Von den im Lageplan der Aufteilungspline eingezeichneten 35 Stellplitzen fehlten bei
Uberpriifung vor Ort 7 Stellplitze: Nrn. 1 bis 4 (Zufahrt entlang der nordéstlichen Grenze zu
Flurstiick Nr. 6258, aufgestellter Geldautomat, AuRengastronomie), Nr. 8 (starkes Gefille, Not-
ausgang Gastronomiebetrieb) und Nrn. 14 und 15 (Aufentreppe zum Gastronomiebetrieb/Fit-
ness-Studio im Untergeschoss).

**Vgl. § 62 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (BWLBO).

* Informativ: Ohne bau- oder sachenrechtliche Zuordnung waren demnach die Stellplatze Nrn, 19-23,

25-27, 30, 34 und 35, der Stellplatz Nr. wére baurechtlich und sachenrechtlich unterschiedlichen Ein-

heiten zugeordnet.
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Vom Grundbuchzentralarchiv wurde mit die Teilungserkldrung vom 16.03.1999 mit der ur-
spriinglichen Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 16.03.1999 und die Anderung zur Tei-
lungserkldrung vom 17.02.2020 nebst Planzeichnung zugesandt. Der Nachtrag zur Abgeschlos-
senheitsbhescheinigung vom 27.07.2021 liegt dort augenscheinlich nicht vor; ebenfalls keine wei-
tere Anderung der Teilungserklirung, In diesem Gutachten wird der Zustand zugrunde ge-
legt, wie er sich aus der Teilungserklirung vom 16.03.1999 nebst Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 16.03.1999 und den Aufteilungsplinen ergibt.45

Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Aufla-
gen/Genehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der ge-

setzlichen Vorschriften im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind
(vgl. Seite 5 dieses Gutachtens).

- Baulastenverzeichnis
Fiir das Flurstiick Nr. 6256 besteht laut Auskunft des Baurechtsamts Sinsheim keine Eintragung
im Baulastenverzeichnis.*¢
24 Miet- und Nutzungsverhaltnisse

il Derzeitige Nutzung

Das Teileigentum Nr. 12 stand beim Ortstermin leer. Nach Angabe der Prozessbevollméichtigten
des Antragsgegners bestehen keine Nutzungsverhiltnisse.

5 Vol. Anlagen 6.1 und 6.2 dieses Gutachtens,

* Auskunft des Baurechtsamts Sinsheim, E-Mail vom 23.10.2023.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebaude und Auflenanlagen

- 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.

Typologische Gesamtkonzeption

Bei den Aufbauten handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus, das urspriinglich um 1982
errichtet und spater angebaut und aufgestockt wurde. Es besteht aus zwei parallel verlaufenden
Baukorpern mit jeweils zwei Vollgeschossen (Untergeschoss und Erdgeschoss), die iiber einen
dazwischen liegenden Gang erschlossen werden, und dariiber liegenden (vermutlich tlw. ausge-
bauten) Dachgeschossen. Auf der nordwestlichen Giebelseite existiert ein Anbau mit Unter-,
Erd- und ausgebautem Dachgeschoss. Zudem ist eine etwas versetzt stehende Doppelgarage
vorhanden.

313 Gebiudekonstruktion

- Gebaude-Historie

Das urspriingliche Gebaude bestand nach den vorliegenden Planunterlagen von 1982 aus zwei
Bauteilen: Einem siidwestlich liegenden, als Massivkonstruktion errichteten Wohnhaus mit 2
Vollgeschossen und Satteldach, einer eingeschossigen, ebenfalls massiv erstellten Halle (ehe-
mals Tonstudio) mit Flachdach und einem dazwischen liegenden, iiberdachten Flurbereich.
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Wegen des Gelandeniveaus liegt das Untergeschoss der Hauptgebdude im Bereich der Tei-
leigentumseinheit Nr. 12 ebenerdig zum Hof. Die gleiche Etage liegt im Bereich des Anbaus
iiberwiegend unter dem Geldndeniveau (hier Teileigentumseinheit Nr. 11); die dariber lie-
gende Teileigentumseinheit Nr. 10 ist vom Kreuzungsbereich ebenerdig erreichbar, Um einheit-
liche Bezeichnungen zu haben, wird in diesem Gutachten die Geschosslage des ehemali-
gen Fitmess-Studios (zu bewertende Teileigentumseinheit Nr. 12) als Untergeschoss be-
zeichnet und die Geschosslage der Teileigentumseinheit Nr. 10 als Erdgeschoss usw.

Bereits 1985 erfolgte nach den Bauakten eine Umnutzung unter Beibehaltung der Gebiude-
hiille: Im Hallenbereich wurden ein Billard-Café und Kinoraume eingerichtet. Das Wohnhaus
wurde umgebaut zu einer Videothek mit Bar; zudem wurden Toiletten, der Heizungsraum und
ein Biiro eingebaut.

Das Gebaude wurde um 1986 durch eine Doppelgarage erginzt.

Um 1990 wurden die Halle und der Flur durch einen Anbau in nordwestliche Richtung sowie
eine Aufstockung der Halle erweitert. Der Anbau besteht aus dem Untergeschoss, dem Erdge-
schoss und einem Dachgeschoss. Die Nutzung bestand aus einer Gaststiitte im Untergeschoss
(heute Teileigentumseinheit Nr. 11), dem als Videothek genutzten Erdgeschoss (heute
Teileigentumseinheit Nr. 10) und, erschlossen iiber eine Treppe vom Flur zwischen Wohnhaus
und Halle, 2 Wohnungen im Dachgeschoss (heute Wohnungen 7 und 8). Im Erdgeschoss
existiert ein Wintergarten ({iber die Teileigentumseinheit 10 erschlossen). Im Bereich der Hal-
lenaufstockung entstanden 5 kleine Wohnungen (heute Wohnungen Nrn. 1 bis 5), im Erd-
geschoss des Wohnhauses 1 groRe Wohnung (heute Wohnung Nr. 9) und dariiber, im Dach-
geschoss des Wohnhauses 1 weitere Wohnung (heute Wohnung Nr. 6), die iiber eine Treppe
vom Flur des Obergeschosses aus erschlossen ist.

1994 wurde die Umnutzung der Flachen von Billard-Café, Kinordumen und Videothek in ein
Fitness-Studio und eine Gaststitte genehmigt (heute Teileigentumseinheit Nr. 12).

1999 erfolgte die Aufteilung des Gebdudes nach dem WEG (Wohnungseigentumsgesetz) in
9 Wohnungen und 3 Teileigentumseinheiten. Dabei behielt sich der Eigentiimer Zuweisungs-
rechte hinsichtlich der Stellplitze vor.

2018 wurde fiir einen vermutlich zwischenzeitlich bestandenen Fahrradhandel im Erdgeschoss
des Anbaus und Wintergarten (heute Teileigentumseinheit Nr. 10) eine Umnutzung zu ei-
nem Bistro mit Raucherbereich beantragt und genehmigt.

Im Jahr 2021 schlieflich wurde fiir die Flichen der zu bewertenden Teileigentumseinheit
Nr. 12 eine Genehmigung zur Umnutzung und zum Umbau in 3 Wohnungen genehmigt, aber
bis zum Ortstermin nicht ausgefiihrt. Auch der Nachtrag zur Abgeschlossenheitsbescheini-
gung blieb ohne Vollzug, Es ist nicht bekannt, ob die am 21.09.2021 erteilte Baugenehmi-
gung noch Bestandskraft hat und, ob die baulichen Manahmen von den Miteigentiimern
genehmigt und Anderungen der Teilungserklirung beantragt wurden.

g Hinweis

Die Teileigentumseinheit Nr. 12 konnte von innen besichtigt werden; sie war jedoch unbe-
leuchtet. Vom Gemeinschaftseigentum wurden die Auenbereiche und die Fassaden besichtigt.
Die den Wohnungen zugeordneten Flachen, auch im Gemeinschaftseigentum, waren nicht zu-
gdnglich. Die nachstehende Beschreibungen beziehen sich weitestgehend auf die zu bewertende
Teileigentumseinheit und die zugdnglichen Gemeinschaftsflichen.
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e Primarstruktur

Das urspriingliche Gebaude bestand nach den vorliegenden Planunterlagen von 1982 aus zwei
Bauteilen: Einem siidwestlich liegenden, als Massivkonstruktion errichteten Wohnhaus mit 2
Vollgeschossen und Satteldach, einer eingeschossigen, ebenfalls massiv erstellten Halle (ehe-
mals Tonstudio) mit Flachdach und einem dazwischen liegenden, iiberdachten Flurbereich.

Fassade/Rohbau

Fundamente nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente in Beton | tragende Winde aus Stahl-
beton und/oder Mauerwerk | Fassaden verputzt, weif und tiirkis gestrichen oder mit roter
Kunststoff-Paneele in Ziegeloptik verkleidet, Giebelbereiche mit Faserzementtifelchen | Ge-
schossdecken vermutlich als Stahlbetondecken | i.W. durchschnittlicher Ausstattungsstan-
dard

Dach/-eindeckung

Satteldacher mit unterschiedlichen Dachneigungen, Satteldach iiber dem Anbau mit zusatzli-
chem Giebel | Dacheindeckungen vermutlich aus Betondachsteinen/Tonziegeln | Dachentwisse-
rungsformen uneinheitlich (innenliegend/vorgehingt) | i. W. durchschnittlicher Ausstat-
tungsstandard

Geschoss-/Treppen
Differenzstufen zwischen den Bereichen Gastronomie und Fitness im grofen Raum auf der Hof-
seite | {ibrige Treppen nicht bekannt | durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Hauseingang/Fenster

Eingang an der nordwestlichen Gebdudeecke als einfliigelige Haustiir mit feststehendem Seiten-
teil als Metall-Kunststoff-Konstruktion mit Fiillungen, oberer Bereich der Tiir mit Ornamentver-
glasung, TiirschlieRer, Profilzylinder | urspriingliches Fenster im Bereich Gastronomie noch er-
halten, nach Errichtung des Anbaus ohne Funktion, aber Fenster nicht ausgebaut | Metalltiir-
Rahmentiir mit Glasfiilllung und feststehendem Seitenteil auf der siidostlichen Giebelseite, Pro-
filzylinder | entsprechende Tiir zum Teileigentum Nr. 11 hin; nicht bekannt, ob vorschriftsgemaf
verschlossen | uneinheitliche Fenster aus Holz oder Kunststoff | Bereiche von Eingang, Fitness
und Gastronomie des Teileigentums Nr. 12 mit dunklem Holz-Schiebe-Hebe-Element und weite-
rem dreigeteiltem Fenster zum Hofbereich hin | Rollliden mit grauen Kunststoffpanzern | im
Gastronomie-Bereich nicht zugemauertes Fenster ohne Funktion (Anbau Nordwest-Seite), zum
Teileigentum Nr. 11 hin | Fitnessstudio mit weiRen Oberlichtern (schwache Belichtung), nicht
fachmannisch eingebaut | auf den Dachflichen im Luftbild 19 Dachflichenfenster erkennbar |
Haustiiren/Fenster im Ubrigen nicht bekannt | i. W. einfacher bis durchschnittlicher Ausstat-
tungsstandard

Sonstige Bauteile

Balkone der Wohnungen 1 bis 5 im Erdgeschoss auf der Nordostseite der Hallenaufstockung |
Terrasse im Erdgeschoss auf dem Flachdach des Duschbereichs der Teileigentumseinheit Nr, 12
(Zugangsbereich zu den Wohnungen 1 bis 9) | Hauseingangstreppe mit mehr als 15 Steigungen
zur Terrasse (Wohnungszugéinge) | Satteldachgaube auf siidwestlicher Dachfliche | mehrere
Erker als Metall-Glas-Konstruktion (Wintergartenelemente) mit Eindeckung aus Bitumenschin-
deln | Eingangsiiberdachung im Zugangsbereich zur Teileigentumseinheit Nr. 11
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3.1.2 Innenausbau und Gebaudetechnik
- Sekunddr- und Tertiarstruktur

Eine Innenbesichtigung war nur im Bereich des Teileigentums Nr. 12 (TE 12) moglich, tlw.
auch in den Teileigentumseinheiten Nrn. 10 und 11. Die iibrigen Flichen waren nicht zugang-
lich, die Ausstattung wurde mir nicht bekannt. Fiir nicht einsehbare Bereiche bzw. Tertidrstruk-
turen (zB. Hohlrdume, Versorgungs- /Heizungs-/Automatisierungsanlagen) werden nutzungs-
bzw. baujahrestypische Ausfithrungsstandards unterstellt.

Ausbau/Innentiiren

Innentiiren als glatte Tiiren zu Umkleideraumen, Toiletten und zu einem verschlossenen Raum |
Heizungsraum mit feuerhemmender Tiir | im Ubrigen Tiiren zumeist demontiert bzw. offene Be-
reiche | i. W. einfacher Ausstattungsstandard

Ausbau/Oberflichen

Eingangsbereich an nordwestlicher Gebdudeecke und Bereich Gastronomie mit roten Fliesen
(Klebereste) bzw. im damit verbundenen Bereich Fitness Laminatbéden (grau-beige in Holzop-
tik), Wande zumeist verputzt, verkleidet und griin/dunkelgrau/rot gestrichen, Decke verputzt
und weif gestrichen, an den Wand-/Deckeniibergingen Kabel- und Leitungsfithrungen verklei-
det (vermutlich Strom, Liiftung usw.), Hohendifferenz zwischen den Bereichen Fitness/Gastro-
nomie ca. 45 cm | zum Eingangsbereich an der siidwestlichen Gebdudegecke hin Raum abgetrennt
| Flur mit Fliesenbelag wie Gastronomie-Bereich, Wande verputzt und/oder gestrichen, abge-
héngte Decke mit Leuchten, im geéffneten Bereich dariiber liegende Decke aus Glasbausteinen
(Hausflur des Wohnbereichs im Erdgeschoss) | Fitness-Studio mit schadhaftem Rohboden nach
Demontage der Sportgerite, Wande verputzt und /oder gestrichen, abgehingte Decke mit Leuch-
ten | zum benachbarten Raum ,Fitness” (ohne Fenster) Mauerdurchbruch und entsprechende
Ausstattung | im Raum ,Solar” (ebenfalls ohne Fenster) Winde verputzt, tapeziert und/oder ge-
strichen (schwarz/griin), PVC-Belag | Umkleideraum mit diagonal verlegtem, weifen Fliesenbo-
den, Wande verputzt und/oder gestrichen | i. W, einfacher Ausstattungsstandard

Ausbau /Sanitar

Innenliegende Toiletten fiir Damen und Herren, Winde tiirhoch gefliest, dariiber sowie Decke
verputzt und/oder gestrichen, eingebaute WC-Trennwinde, Waschbecken | fiir Fitnessstudios
iibliche Sanitarausstattungen in den Duschbereichen, jeweils mit AuRenfenstern | i. W. durch-
schnittlicher Ausstattungsstandard

Heizung/Wasser

Olbefeuerte Zentralheizungsanlage im Heizungsraum (Raum als Sondereigentum der Teileigen-
tumseinheit Nr. 12), Warmwasseraufbereitung nicht bekannt | Kessel und Steuerungselement:
Fabrikat Mediotherm, nach Aufkleber des Schornsteinfegers Einstufungsmessung am
04.04.1997, im Energieausweis wird als Baujahr des Warmeerzeugers das Jahr 1992 angegeben
| Brenner: Fabrikat Weishaupt, Baujahr: 2004 | Wasserspeicher | Leitungen tlw. gedimmt | Lei-
tungsfihrungen nicht bekannt | Warmeabgabe innerhalb der Teileigentumseinheit nicht be-
kannt (keine Heizkorper erkennbar) | Waschbecken im Umkleideraum Damen | Duschbereich
Damen mit weifem Mosaik-Fliesenboden, Wande mit weiRem/grauem Fliesenbelag, Holzeinla-
gen, abgehdngte Decke mit Leuchten | Duschbereich Herren entsprechend | i. W. einfacher Aus-
stattungsstandard

Elektro/Liifftung

Im Flurbereich ein offener Sicherungs-/Z4ihlerkasten mit 2 Stromzihlern, daneben weiterer Zih-
lerschrank mit 8 Zahlern | Leitungen tlw. hinter Verkleidungen /abgehingter Decke, tiw. auf Putz
| i. W. einfacher Ausstattungsstandard
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Besonderheiten und Zubehor der Wohneinheit

Theken-/Regal-/Spiile-Einbauten im Gaststitten- und WC-Trennwiinde im Toilettenbereich
sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung

3.1.3 Garage

In éstlicher Grundstiicksecke um 1986 massiv errichtete Doppelgarage, nach den Baugenehmi-
gungsplan 7,99 m lang und 5,49 m breit, dem Grundstiickszuschnitt entsprechend im hinteren
Bereich auf 6,78 m breiter werdend, Fassaden verputzt, Flachdach, Nutzfliche: 36,50 m? (nach
Bauakte), Zufahrt iiber die Hoffliche von der Eberhard-Layher-StraRe aus | entlang der siidost-
lichen Traufseite wurde im Untergeschoss ein an die Garage angebautes Schuppengebiude er-
richtet | LW. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

3.14 _ Aufenanlagen

- PKW-Stellplitze
Zeichnerisch insgesamt 35 Stellplitze dargestelit (26 Stellplitze entlang Eberhard-Layher-Stra-
Re/Dorntelsberg, 3 Stellplatze entlang Grenze zum siidéstlich liegenden Flurstiick 6257, 6 Stell-
plitze auf siidwestlicher Traufseite des Gebdudes), tatsdchlich vorhanden rd. 28 Stellplitze*7;
Stellpldtze zumeist befestigt mit Betonpflastersteinen, an der Eberhard-Layher-Strake Teilbe-
reich geschottert | i.W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Der zu bewertenden Teileigentumseinheit Nr. 12 wurden keine eigenen Stellplitze als Son-
dernutzungsrecht zugeordnet.

P Ubrige AuRenanlagen

Hofbereiche mit Betonpflastersteinen befestigt, ebenso Rampe zur hoher liegenden Eberhard-
Layher-Strale | teilweise Entwisserungsrinnen mit Gitterrost-Abdeckungen | Stiitzmauern
zwischen dem gebdudenahen Hofbereich und den Stellplatzen entlang der StraRenverlaufe, Ab-
sturzsicherung durch verzinkten Metallzaun | massive Auentreppe mit 10 Steigungen vom Hof
zur Eberhard-Layher-StraRe, seitlich durch Stiitzmauern begrenzt | Hofbereich auf siidéstlicher
Giebelseite durch Zaun abgeteilt | keine Begrenzungen zum o6ffentlichen Strafenraum, zu den
Nachbarn Einfriedungen in Form von Maschendraht-/Stabmattenziaunen (Eigentumsverhalt-
nisse an Einfriedungen nicht bekannt) | iibliche Grundstiicksanschliisse werden unterstellt |
i.W. einfacher Ausstattungsstandard

3.2 Baukennzahlen und Flichenanalyse
3.2.1 Grundstiicks- und Gebaudekennzahlen
s Grund- und Geschossflichenzahl (GFZ/GRZ)

Die Geschossfliche ist anhand der GebdudeaufenmaRe in Vollgeschossen nach landesrechtli-
cher Definition zu ermitteln (§ 20 BauNV0), die Grundflache nach § 19 BauNVO. Es wurden er-

mittelt:

»  Grundfldche, rd. 768 m*®
» _ Geschossfliche, rd. 1.206 m*
Grundstiickskennzahlen (Grundstiick: 1.799 m?)4® GRZ= 0,43 / GFZ=0,67

7 Vgl. Ziffer 2.3.1/Sondernutzungsrechte des Gutachtens.

4 Vgl. Anlage 5.3 des Gutachtens.
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Die Flichenansatze orientieren sich grundsitzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1/Leistungsabgrenzung). In den Bauakten des Bauarchivs der Stadt Sinsheim waren vermafite
Baupline vorhanden, aus denen ich grob iiberschlagig die Nutzflichen abgegriffen habe. Daraus
ergibt sich die Nutzfliche der Teileigentumseinheit Nr. 12 mit rd. 482 m?4°, Der Heizungs-
raum (rd. 12 m? in dem die gemeinschaftliche Heizungsanlage installiert ist, sowie der Flurbe-
reich mit verschiedenen Hausanschliissen (anteilig etwa 8 m?) sind darin enthalten.

A Wohn- und Nutzfliche (WF/NF)

Nutzfliche, rd. 482 m?

3.22  Struktur- und Nutzwertanalyse

- Sondereigentum

Bewertungsgegenstand ist eine Teileigentumseinheit im Untergeschoss eines Wohn- und Ge-
schaftshauses mit insgesamt 9 Wohn- und 3 Teileigentumseinheiten sowie 1 Doppelgara-
ge. Die Aufbauten entstanden um 1982 und wurden 1990 wesentlich erweitert.

P GroRRe und Aufteilung

Die Teileigentumseinheit ist mit rd, 482 m* sehr groR. Sie umfasst Flichen eines ehemaligen
Fitness-Studios mit Gastronomiebetrieb und ist aufgeteilt in Gaststitte mit Fitness-Bereich,
ein Fitness-Studio mit tiw. abgetrenntem Nebenraum, Solarium, Aerobic-Raum, Flur, je-
weils Umkleideraum, Duschraum und Toiletten fir Damen und Herren; zusitzlich liegt der
im Sondereigentum stehende Heizungsraum mit der gemeinschaftlichen Heizung im Bereich
der Teileigentumseinheit Nr. 12,50

s Belichtung

Die Belichtungsverhaltnisse sind aufgrund der geringen Fensterflichen im nordostlichen Be-
reich der Teileigentumseinheit schwach, auf der siidwestlichen, zum Hof hin orientierten Seite
besser. Ein Blickkontakt zum StraRenbereich besteht aufgrund der Geschosslage im Unterge-
schoss und der errichteten Stiitzwand nicht.

- Stellplitze

Der Teileigentumseinheit ist kein PKW-Stellplatz als Sondernutzungsrecht zugeordnet, was fiir
gewerbliche Nutzungen elementar wichtig ist. Daraus resultieren, auch bei der Beantragung ei-
ner neuen Nutzung, hohe Aufwendungen (Stellplatznachweis).

- Nutzwert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Teileigentumseinheit in einem Wohn- und
Geschaftshaus, das im Laufe der Jahre mehrfach an- und umgebaut sowie umgenutzt worden ist.
Es war urspriinglich zur Eigennutzung geplant worden und wurde spiter iiberwiegend vermie-
tet. Représentative Anspriiche werden nicht erfiillt, das Geb3ude ist funktional. Die Freiraumver-
haltnisse sind durchschnittlich; die Freiflichen dienen zum groRen Teil als Stellplitze, an denen
der urspriingliche Eigentiimer Zuweisungsrechte hat.

# Vgl. Anlage 6.4 des Gutachtens.

%0 Vgl. Anlagen 6.1 und 6.4 des Gutachtens.
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Die Ausstattung der Teileigentumseinheit ist einfach bis durchschnittlich. Der Grundriss ist sehr
nutzungsspezifisch, der resultierende Nutzwert dadurch stark eingeschrankt. Umbauten und
Modernisierungen sind unumgdnglich. Insgesamt ergibt sich ein niedriger bis durchschnittli-
cher gewerblicher Nutzwert.

3.3 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche MaRnahmen, die den Wohn-/Nutzwert oder Ressourcen-
verbrauch eines Gebaudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet Manahmen, die
zum Erhalt der Gebdudenutzung regelmifig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt v.a. die
Beseitigung von Bauschiden durch dufiere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung sowie
von Baumangeln (Planungs-/Ausfiihrungsfehler/Mangelfolgeschaden).

3.3.1 Baulicher Zustand, Schiaden und Mingel
- Instandhaltungs-/Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass hier kein Baumangel-/Bauschadengutachten er-
stellt wird; die Angaben zum Bauzustand sowie zu den Schiden/Méingeln sind nur unvoll-
stindig. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen von Feuchtigkeits-/Rissschi-
den, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit von Wirme-/Brand-
/Schallschutz, zu gesundheits-/umweltgefihrdenden/biogenen Schadstoffen und zu tieri-
schen Schadlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und
sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet. Es ist zu beachten, dass i.W. nur die
Flachen der Teileigentumseinheit Nr. 12 zuginglich waren, so dass in den iibrigen Berei-
chen weitere, auch erhebliche Schiden bestehen kénnen, die hier nicht erwahnt sind,

Zur Beurteilung des Bauzustands sind nur typologisch vergleichbare und in iiblichem Umfang
bewirtschaftete Durchschnittsobjekte maRgeblich. Zustandsdefizite sind i.W. durch Baumangel
(Planungs-/Ausfiihrungs-/Materialfehler), durch Bauschaden infolge duRerer Einwirkung bzw.
unterlassene Instandhaltung oder durch technisch-dekorative Uberalterungen begriindet. Die
nachstehende Erhebung hat keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Uber durchgefiihrte Sanie-
rungsmafnahmen liegen keine Informationen vor und wurden auch nicht mitgeteilt.

Fassaden/-flachen

Die Gebdudehiillen entsprechen i.W. den Anforderungen der jeweiligen Baujahre. Bis auf den au-
genscheinlichen erneuerte Fassadenverkleidung auf der siidostlichen Giebelseite und der siid-
westlichen Traufseite des urspriinglichen Wohnhauses wurden mir wesentliche technische,
energetische oder dekorative Erneuerungen nicht bekannt. Teilweise fehlen die angebrachten
Verkleidungen; die Fehlstellen wurden mit Trockenbauplatten provisorisch verschlossen. Im So-
ckelbereich bestehen Feuchtigkeitsschiden, beispielsweise an der nordéstlichen AuRenwand im
Fitness-Studio. Der Aufenputz an den Fenstern ist nicht dem iibrigen Putz angepasst worden.
Die Kragplatten der Balkone zeigen Feuchtigkeitsschaden (Verfarbungen, Vermoosungen, Kor-
rosionsschaden). Auch die erdberiihrenden Teile der Wintergirten zeigen Feuchtigkeitsschaden.

Dach/-eindeckung

Die Ddcher und insbesondere die Dimmungen im Dachbereich waren nicht einsehbar. Die vor-
handene Dachdeckung war, soweit einsehbar, unauffillig. Es sind iibliche Witterungsspuren vor-
handen. Aufgrund der vielfach gegliederten Dacher ist baujahrestypisch haufig mit Mangeln im
Bereich der Verwahrungen und der Dachentwisserung zu rechnen.
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Fenster/-tiiren

Die urspriinglich vorhandenen Holzfenster wurden zum Teil erneuert, sind aber nicht fachmin-
nisch eingebaut worden. Die Belichtung durch Tageslicht in den Raumen nordastlich des Flurs
ist sehr schwach.

Eingange

Die Hauseingangstreppe auf der siidostlichen Giebelseite weist massive Schiaden auf: Feuchtig-
keit, abgeplatzte/fehlende Beldge der Tritt- und Setzstufen, Putzabplatzungen. Die Hausein-
gangstiiren stammen zum Teil aus dem Ursprungsbaujahr und zeigen energetische und sicher-
heitstechnische Mingel.

Innenausbau/Gebiaudetechnik

Der Innenausbau der Teileigentumseinheit Nr. 12 weist erhebliche Gebrauchsspuren auf, die
aus einer vernachldssigten Instandhaltung resultieren, teilweise aber auch auf den Riickbau nach
Auszug des Betreibers des Fitness-Studios zuriickzuftihren sein diirften, Mit Ausnahme der Um-
kleide- und Duschbereiche sind die Bodenbeldge sowie Wand- und Deckenbekleidungen ver-
braucht. In den Fitness-Bereichen zeigt der Rohboden massive Schaden nach der Demontage der
Befestigungen/Verankerungen von Sportgeréaten. Die ehemalige Fenster- und Tiiréffnung zu der
Teileigentumseinheit Nr. 11 ist nur provisorisch verschlossen. Die abgehingte Decke zeigt Fehl-
platten und Feuchtigkeitsschiden. Die Innentiiren fehlen zum Teil, an den erneuerten Fenstern
sind die Anschliisse zum begrenzenden Mauerwerk herzustellen.

Die Gebdudetechnik ist stark veraltet und zu erneuern. Dies betrifft insbesondere die Heizungs-
und Liiftungstechnik sowie die sanitiren und elektrischen Installationen. Sie ist zudem so zu in-
stallieren, dass die jeweiligen Leitungen und Anschliisse den heutigen technischen Anforderun-
gen entsprechen, getrennte Messungen/Ablesungen fiir die jeweiligen Sondereigentumsberei-
che erlauben und im Gemeinschaftseigentum untergebracht werden.

Aufienanlagen

Die Aufenanlagen sind ungepflegt; insbesondere sind die Pflanzbeete verunkrautet und die
Rankgewichse an den Stiitzmauern verwuchert. Die Hofbereiche zeigen Vermoosungen. Ein
Dichtigkeitsnachweis fiir die Grundleitungen liegt mir nicht vor.

Sonstiges

Ein Schédlings- 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

Bei einem Verkauf oder einer Vermietung des Gebaudes muss potenziellen Kiufern oder Mietern
ein Energieausweis vorgelegt werden, ein Ausweis, der die energetische Einschitzung des Ge-
badudes dokumentiert. Vom Verwalter wurde mir ein bedarfsorientierter Energieausweis zur
Verfiigung gestellt, der am 30.12.2023 von dem Gebaudeenergieberater Andreas Lainer, Neckar-
gemiind, ausgestellt wurde und der bis zum 29.12.2033 giiltig ist. Darin wird ein Endenergiever-
brauch des Gebaudes von 125,4 kWh/(m? x a) bescheinigt, bei einem Primarenergieverbrauch:
von 139 kWh/(m? x a).

Der (febaudeenergieberater empfiehlt zu einer kostengiinstigen Modernisierung als Maftnah-
men: ,Aufsparrenddmmung von oben (mit Neueindeckung) 16 cm, Einbau einer PV-Anlage, 3-
Scheiben-Warmeschutzverglasung 3/1,2/0,0, Wiarmepumpe Sole-Wasser, Strom-Mix".5!

51 Vgl Energieausweis des Gebiudeenergieberaters Andreas Lainer vom 30.12.2023, Seite 4.
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Das Gebdudeenergiegesetz (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 frithen 1980er Jahren (das Baujahr von Gebzude und
Warmeerzeuger ist im Energieausweis mit 1992 an gegeben). Diesbeziiglich sind z.B. folgende
Vorschriften zu beachten: :

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

- Ol- und Gasheizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden oder
dlter als 30 Jahre alt sind, diirfen groftenteils nicht mehr betrieben werden.
Ungedammte, zugdngliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in
beheizten Rdumen befinden, miissen gedammt werden.
Ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Riume 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.

Fir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungsstichtag keine
GEG-bedingten Mafnahmen erforderlich sind und, dass bei zukiinftigen Bau- oder Renovie-
rungsmafnahmen keine wesentlichen GEG-bedingten Mehrkosten entstehen werden.

3.3.2 Investitionsriickstau/Wirtschaftliche Minderungen

Als Wertminderung fiir Investitionsriickstau ist nur der Aufwand zu bemessen, der erforder-
lich ist, einen Zustand iiblich bewirtschafteter Vergleichsobjekte zu erreichen. Hierbei handelt es
sich nicht um vollstindige Bau-/Modernisierungskosten, sondern um iiberschligig kalkulierte,
wertermittlungssystematische Ansdtze anhand lage-/objektbezogener Kennwerte zur marktge-
rechten Wiirdigung von Zustandsabweichungen gegeniiber einem , Durchschnittsobjekt”.

- Gesamtbeurteilung

Nach dem duReren Eindruck befindet sich das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag
in einem fiir das (fiktive) Baualter von 38 Jahren unterdurchschnittlichen Instandhaltungs-
zustand. Allerdings gibt es auch in jedem Gebiaude mit einem unterdurchschnittlichen Instand-
haltungszustand des Baujahrs 1986 immer auch Bereiche, deren Zustand noch schlechter oder
auch besser ist

Letzteres ist i.d.R. bei durchgefithrten Modernisierungen der Fall. Ein {ibliches Gebiude aus dem
Jahr 1986 hat in Teilbereichen immer auch altere Ausstattungsmerkmale, die zumindest mittel-
fristig erneuerungsbediirftig sind, insbesondere, weil nicht erkennbar ist, in welchem Ausmaf
das Leitungssystem (Strom, Wasser, Abwasser, Heizung, EDV usw.) im Laufe der Jahre er-
neuert wurde. Es besteht ein nicht unerhebliches Risiko, dass kurz- bis mittelfristig entspre-
chende Schidden auftreten werden, die nicht in den kalkulatorischen Instandhaltungskosten ent-
halten sind. Das diesbeziigliche Risiko wird im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes beriicksich-
tigt. Denn fiir die Beurteilung des Werteinflusses von Baumingeln und Bauschaden ist mafigeb-
lich, wie sich das Gebaude aus der Sicht iiblicher Marktteilnehmern darstellt.
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Soweit einsehbar, zeigt das Gemeinschaftseigentum einen unterdurchschnittlich instandgehal-
tenen Zustand. Um den tatsichlichen Zustand zu erfassen, hat die Eigentiimergemeinschaft den
Verwalter ermachtigt, einen Sonderfachmann mit der Aufnahme der Gebdudemingel und der
Erstellung eines Sanierungskonzeptes zu beauftragen. Das Ergebnis hierzu liegt noch nicht
vor. Zum 31.12.2022 wurde fiir die Eigentimergemeinschaft eine Instandhaltungsriicklage
von 7.500 € ausgewiesen, anteilig fiir die Teileigentumseinheit Nr. 12 sind das rd. 2.200 €.52 Der
Innenausbau der Teileigentumseinheit Nr. 12 ist ebenfalls verbraucht, wird sich aber stark an
der zukiinftigen Nutzung orientieren.s?

Die Kosten fiir die Sanierung konnen stark variieren und sind abhingig von mehreren Fakto-
ren, wie dem Umfang der Sanierung. Bei einer Grundsanierung erfolgen nur kosmetische Maf-
nahmen wie der Austausch von Bodenbelédgen, das Streichen der Winde und kleinere Reparatu-
ren; sie kosten i.d.R. etwa 200 € bis 500 € je Quadratmeter Nutzfliche, Eine Kernsanierung um-
fasst auch strukturelle Eingriffe wie das Sanieren von Installationen (Heizung, Sanitir, Elektrik),
den Austausch von Fenstern und Tiiren sowie Modernisierungen. Die Kosten dafiir bewegen sich
héufig zwischen 500 € und 1.500 €/m? Nutzfliche. Bei einer Umnutzung oder einer vollstindi-
gen energetischen Sanierung konnen die Kosten bis zu 2.000 €/m? oder noch héher ausfallen.
Genauere Angaben konnen hier nicht gemacht werden; die Zahlen werden sich erst nach der Er-
stellung des Sanierungskonzeptes konkretisieren lassen.

Eine vollstindige Wohn- und Nutzflachen-Berechnung des Objekts liegt mir nicht vor. Im vorlie-
genden Energieausweis ist die Gesamtnutzfliche des Gebdudes mit 1.459,3 m? angegeben (er
wurde am 30.12.2023 ausgestellt und ist relativ aktuell.5* Die Nutzfliche der zu bewertenden
Teileigentumseinheit Nr. 12 liegt bei 482 m?, was einem Flachenanteil von rd. 33 % entspricht.
Wenn bei der Ermittlung der Miteigentumsanteile die Nutzfliche zugrunde gelegt wurde, was
haufig der Fall ist, ergibt sich eine Verhiltniszahl von rd. 29 % (567/1.932 Miteigentumsanteile).
Beide Verhaltniszahle liegen nahe beieinander, die Flichenangabe im Energieausweis ist ausrei-
chend plausibel.

Eine Kostenschitzung fiir die Kernsanierung wiirde sich bei diesen GroRen- und Kostenangaben
zwischen rd. 730.000 € (Ansatz von 500 €/m? Nutzfliche) und 2.190.000 € (1.500 €/m? Nutz-
fliche) bewegen. Diese Kosten beziehen sich jedoch auf das gesamte Gebiude (Gemeinschafts-
und Sondereigentum). Der kostenméRige Anteil des Gemeinschaftseigentums am Gesamtbau-
werk betragt etwa 70 %, so dass sich die darauf bezogenen Kosten der Sanierung zwischen
511.000 € und 1.533.000 € bewegen diirften, im Mittel also 1.022.000 €. Mit SanierungsmaR-
nahmen geht i.d.R. eine Verldngerung der Restnutzungsdauer einher; zur Erreichung der hier
verwendeten wirtschaftlichen Restnutzungsdauerss ist folglich ein geringerer Betrag erforder-
lich. Er wird auf etwa 800.000 € geschatzt. Bei einem Flachenanteil von rd. 33 % ergibt sich fir
die zu bewertende Teileigentumseinheit Nr. 12 ein Kostenanteil von rd. 264.000 €. MaRgeblich
fir den Wertabschlag ist aber nicht die tatsichliche Kostensituation, sondern die Betrachtungs-
weise durch die Marktteilnehmer. Ich gehe davon aus, dass durchschnittliche Marktteilnehmer
bei der Kaufpreisfindung beziiglich des Gemeinschaftseigentums einen Abschlag von gerundet
-200.000 € vornehmen werden.

Fiir das gesamte Sondereigentum verbleibt ein Kostenanteil von 30 % (rd. 343.000 €); die Tei-
leigentumseinheit Nr. 12 mit einem 567/1.932 Miteigentumsanteil wiren das rd. -101.000 €.
Diese Kosten fallen durchschnittlich an, sind aber stark abhingig vom Zustand des jeweiligen
Sondereigentums und seiner Nutzung wihrend der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.

2 Vgl. Riicklagenentwickiung fiir die Teileigentumseinheit Nr. 12, ohne Datum,

5% Vgl. hierzu auch Ziffer 3.4 des Gutachtens.

* Vgl. Energieausweis des Gebaudeenergieberaters im Handwerk Andreas Lainer vom 30.12.2023.
%5 Vgl. Ziffer 3.4.3 des Gutachtens.
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3.4 Wirtschaftliche Folgenutzung/Verwertungspotenzial

341 Drittverwendung und Marktfahigkeit o
Im Hinblick auf die Risikoeinschatzung handelt es sich um eine einfache bis durchschnittliche
Lage fiir eine gewerbliche Nutzung. Das Gebiude, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist
hinsichtlich seiner Architektur, Fassadengestaltung und Aufteilung eher wenig gefragt.

Die Teileigentumseinheit verfiigt iiber einen niedrigen bis durchschnittlichen gewerblichen
Nutzwert und eine einfache bis durchschnittliche Ausstattung; sie zeigt eine groRe Nutzfliche
bei einer etwas unzweckmagigen, da auf die Nutzung als Fitness-Studio zugeschnittenen Auftei-
lung. Als alternative Nutzungen kinnten beispielsweise in Betracht kommen: Einzelhandels-
geschéft oder Showroom (grofe Grundfliche fir breite Produktprisentation geeignet), Ge-
sundheits-/Wellness-Zentrum oder Physiotherapie-Praxis (Nihe zu urspriinglicher Nut-
zung), Event-Location oder Gemeinschaftszentrum. In der Vergangenheit war eine Umnut-
zung/ein Umbau des Fitness-Studios zu Wohnungen beantragt und am 22.09.2021 genehmigt
worden. Sofern die Baubehérde nach Ablauf der Drei-Jahres-Frist solchen Umnutzungs- und Um-
baumafinahmen genehmigen und die Eigentiimergemeinschaft den baulichen Anderungen und
der Anderung der Teilungserklarung zustimmen wiirde, wire eine solche Folgenutzung eben-
falls denkbar. Die fehlenden Stellplitze schrinken ihre Marktfihigkeit jedoch stark ein. Diese
Aspekte reduzieren die Nachfrage. Das Mietausfallrisiko ist hinsichtlich der Nutzung, erwarte-
ter Fluktuationsintervalle und den strukturellen Gegebenheiten m.A.n. erhoht.

Die allgemeinen Lagemerkmale (Metropolregion Rhein-Neckar mit positiven demografischen
Merkmalen) wirken sich positiv aus. Die Vermarktungszeit aufgrund der Grofe, Struktur und
Drittverwendung ist vermutlich langer, bei einem angemessenen Preisniveau und Durchfiihrung
einer Sanierung erscheint aber ein durchschnittliches Verwertungspotenzial gegeben.

Marktteilnehmer werden auch die Kosten fiir bauliche Anpassungen in die Kaufpreisfindung
mit einbeziehen. Eine Abschatzung der Kosten kann je nach Art der Umnutzung und der erfor-
derlichen Manahmen stark variieren. Auch Aspekte wie die Genehmigungs- und Planungskos-
ten (Statik, Brandschutz) sowie Anpassungen der technischen Gebaudeausriistung (TGA) sind zu
beriicksichtigen. Die Umbaukosten schitze ich auf etwa 400 €/m? bis 1.000 €/m?* Nutzfliche.
Dabei werden die anteilig auf die Teileigentumseinheit Nr. 12 entfallenden Kosten zur Beseiti-
gung des Instandhaltungsriickstaus und die Umbaukosten sich zum Teil iiberschneiden.

Im Ergebnis gehe ich davon aus, dass durchschnittliche Marktteilnehmer fiir die Umnutzung ei-
nen zusatzlichen Wertabschlag von -60.000 € vornehmen.

3.4.2 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Zur Priifung der Kostenstruktur wurden mir von der WEG-Verwaltung die Hausgeld-Einzelab-
rechnung fiir den Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 (fiir die Teileigentumseinheit Nr. 12), eine
Darstellung zur Ricklagenentwicklung zum 31.12.2022 und der giiltige Wirtschaftsplan 2024
zur Verfligung gestellt. Das Hausgeld beinhaltet Betriebskosten, die Zufiihrung zur Erhaltungs-
riicklage und nicht umlagefihige Kosten.

Das Wohngeld betrigt nach dem Wirtschaftsplan 2024 monatlich 1.061 €,5¢ das sind jahrlich
12.732 € In der Kostenabrechnung 20225 wurden fir die Teileigentumseinheit Nr.12:
10.815,89 € abgerechnet, die sich in Bewirtschaftungskosten von 9.348,50 € und eine Beitrags-
verpflichtung zur Erhaltungsriicklage von 1.467,39 € gegliedert haben (bei einem Flichenansatz
von 567/1.932 Miteigentumsanteilen).

% Vgl. Einzel-Wirtschaftsplan fiir die Teileigentumseinheit Nr. 12 vom 26.09.2024.

37 Vgl. Einzel-Kostenabrechnung fiir die Telleigentumseinheit Nr. 12 vom 26.09.2024.
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Die Erhaltungsriicklage wies zum 31.12.2022 einen Stand von 7.500 € aus.5® Der Stand der Er-
haltungsriicklage ist im Verhaltnis zur ObjektgréRe und zum Gebiudezustand deutlich zu nied-
rig. Im Jahr 2023 hat die Eigentiimergemeinschaft bereits zwei Sonderumlagen in Hohe von zu-
sammen 20.000 € beschlossen, damit die Liquiditit erhalten bleibt; ggfls. kommen weitere Son-
derumlagen auf einen Erwerber zu.

€/Mt. €/Jahr
Hausgeld It Wirtschaftsplan (bei Flichenansatz) 1.061,00 | 12.732,00 |
Gesamtkosten It. EA (BK; inkl. Riicklagenzufiihrung) 901,32 | 10.815,89
Betriebskosten (BK, ohne Riicklagenzufiihrung) 779,04 9.348,50
Anteil umlagefahige Kosten (inkl. Heizung) 677,88 8.13454
Anteil nur Heizung (inkl, Wasser) 435,33 5.223,99
Zufithrung Erhaltungsriicklage 122,28 1.467,39

Durchschnittliche Marktteilnehmer sind bei einer niedrigen Instandhaltungsriicklagen ver-
unsichert, besonders wenn aus dem Gebaudezustand auf in naher Zukunft fillig werdende Er-
haltungsaufwendungen geschlossen werden kann. Zudem kann es sich auch auf das Gemein-
schaftseigentum auswirken, wenn Instandhaltungsmafnahmen nicht oder zeitlich erst spater
durchgefithrt werden kénnen, weil die vorhandene Liquiditit fiir andere MaRnahmen verwendet
werden muss oder Zahlungsriickstinde uneinbringlich werden. Ich gehe davon aus, dass diese
Werteinflisse durch die vorstehend vorgenommenen Abschlage fiir die SanierungsmaRnahmen
ausreichend beriicksichtigt sind.5?

343 Gesamt- und Rcstnutzungédaucr

- Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer 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 langer sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) ist bei der Werterm ittlung 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 enthalt 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.

Fir Wohnhduser und gemischt genutzte Gebaude sind die Modellansitze der Anlage 1zu § 12
ImmoWertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betragt die Gesamtnutzungsdauer danach
80 Jahre. Der fiir Sinsheim zustindige Gemeinsame Gutachterausschusses fiir Immobilien-
werte bei der Stadt Sinsheim hat fiir gemischt genutzte Wohnhauser oder gewerblich genutzte
Teileigentumseinheiten keine wertrelevante Daten abgeleitet.

Ersatzweise werden die Auswertungen benachbarter Gutachterausschiisse herangezogen. So-
wohl der Gutachterausschuss der Stadt Mannheim als auch der Gutachterausschuss fiir Immobi-
lienwerte fiir den Bereich Siidhessen haben zumindest Daten fiir Grundstiicke mit gemischter
Nutzung und fiir Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung abgeleitet.

“8 Vgl. Riicklagenentwicklung fiir die Teileigentumseinheit Nr. 12, ohne Datum.

5 Vgl. Ziffer 3.3.2 des Gutachtens.
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Unter Beriicksichtigung der Auswertungen der beiden genannten Gutachterausschiisse wird die
Anwendung wertrelevanter Daten auf die Objektart gewerblich genutzte Teileigentumseinheit
und den értlichen Immobilienmarkt sachverstindig geschitzt. Die GND fiir gemischt genutzte
Grundstiicke geben beide Gutachterausschiisse in Anlehnung an die Anlage 3 der Sachwert Richt-
linie mit 70 Jahren an.5°

- Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich 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 ImmoWertV).

Das Ursprungsgebaude datiert von 1982, umfangreiche Erweiterungen durch Anbauten und Auf-
stockungen erfolgten um 1990. Beide Bauabschnitte haben etwa einen hilftigen Anteil am Ge-
samtvolumen des Baukorpers, so dass ein gewichtetes (fiktives) Baujahr von 1986 und damit
ein Baualter von 38 Jahren abgeleitet werden kann. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren betrégt die rechnerische Restnutzungsdauer rd. 32 Jahre.

Das Gebdude befindet sich in einem msgesamt schwach instandgehaltenen Zustand, durchgrei-
fende Modernisierungen wurden mir nicht bekannt. Nach Durchfithrung der vorstehend genann-
ten SanierungsmaRnahmen schatze ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewertungs-
stichtag aufrd. 32 Jahre.

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2024 + 32 Jahre RND - 70 Jahre GND) 32 Jahre/1986

% Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024, Seite 95, Grundstiicksmarktbericht Mannheim 2023,

Seite 69.
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4. Grundstiicksmerkmale

A0

Entwicklungszustand baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung FNP: gewerbliche Baufliche

Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. 2-2.3: ,Untere Au bis
Dérntelsgrund”

Tatsdchliche Art der baulichen Nutzung Gemischte Nutzung

Tatsdchiiches Maf der baulichen Nutzung

GRZ: 0,43, GFZ: 0,67

Denkmalschutz

Verkehrsimmissionen

im Bodenrichtwert erfasst

Hochwasser- und Starkregenrisiko

im Bodenrichtwert beriicksichtigt

Sanierungsgebiet

Zwangsversteigerung

Baulasten

Zwangsversteigerungsvermerk (11/2})

Uberbau

Wohnungsrechtliche Bindungen

Mietrechtliche Bindungen

Abgabenrechtlicher Zustand erschliefungs-/kommunalabgabenfrei

Verkehrsanbindung sehr gut

Nachbarschaft dominierende gewerbliche Nutzung,
vereinzelt Wohnhéduser

Erschliefung Anbindung an éffentliche Strafe, 6ffentli-
che Erschliefungsanlagen

Grundstiicksgrofie 1.799 m*

Strafenfronten 73 m (Eberhard-Layher-Strate und
Dorntelsberg

Grundstiickszuschnitt annahernd dreieckig

Grundstiicksart Eckgrundstiick

Bodenbeschaffenheit unterstellt: tragfdhiger Baugrund ohne
schéddliche Bodenveranderungen

Gebdudeart Waohn- und Geschéftshaus: 9 Eigentums-

wohnungen, 3 Teileigentumseinheiten,
1 Doppelgarage _

Bauweise und Baugestaltung

offene Bauweise, 2-geschossig zuziiglich
Dachgeschoss, Untergeschoss wegen
Topografie tlw. ebenerdig erschlossen

Nutzflache Teileigentumseinheit Nr. 12

rd. 482 m*

Aufteilung Fitness-Bereich /Gaststitte, Fitness-Studio
mit Nebenraum, Solarium, Aerobic-Raum,
Flur, Umkleidekabinen und -duschen fiir
Damen und Herren; Heizungsraum
Ausbaustandard i.W. einfach bis durchschnittlich
__Garagen-/Aufenstellplitze kein Stellplatz
Qualitdt der Bebauung LW. einfach bis durchschnittlich
Energetischer Zustand durchschnittlich (Energicausweis)
Baujahr (fiktiv) fiktiv: 1986
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
| Restnutzungsdauer 32 Jahre
Sondernutzungsrechte kein Sondernutzungsrecht

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsriickstau: (anteilig Gemein-
schafseigentum: -200.000 €), Sondereigen-
tum: -90.000 €; Umnutzung: -60.000 €
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Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

- Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) istanzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebdude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen erméglicht.
Dies gilt v.a. fiir Eigentumswohnungen und Reihenhduser. Sofern nicht geniigend Vergleichs-
preise, die in den wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Alter, Grofe, Zustand, Ausstattung,
Kaufdatum) mit dem Objekt libereinstimmen, vorliegen, kann ein indirektes Vergleichswertver-
fahren anhand von Vergleichsfaktoren durchgefithrt werden. Im Bewertungsfall wird das Ver-
gleichswertverfahren zur Bodenwertermittlung herangezogen.

Das Vergleichswertverfahren kann dann genutzt werden, wenn eine ausreichende Zahl ver-
gleichbarer stichtagsnaher Verkiufe von Objekten mit entsprechend relevanten Merkmalen (Ge-
baudeart, Gebdudealter, Ausstattung, Bauzustand etc.) zur Verfiigung stehen bzw. ausreichend
ausgewertet sind. Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim fiihrt
eine Kaufpreissammlung (§ 195 BauGB) aus allen iibermittelten Kaufvertragen innerhalb sei-
nes Zustandigkeitsbereichs. Allerdings kann mit den vorhandenen Kaufpreisen kein detailliertes
Vergleichswertverfahren durchgefiihrt werden, da groRe Unterschiede in den wertrelevan-
ten Merkmalen bestehen und keine Umrechnungskoeffizienten hierfiir vorliegen.

Fiir das Wertermittlungsobjekt lagen zum Wertermittlungsstichtag keine ausreichend grofe An-
zahl von Kauffallen vor, so dass das Vergleichswertverfahren nicht angewendet wird.

- Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebéu-
den bebaut sind, bei denen personliche Nutzungsabsichten und iiberwiegend technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Ein- und ZweifamilienwohnhZuser (1-/
2-FH, RH, DHH). Im Bewertungsfall haben sowohl der Gutachterausschusses des dstlichen
Rhein-Neckar-Kreises in Sinsheim als auch die benachbarten Gutachterausschiisse fiir keine
Sachwertfaktoren fiir Teileigentumseinheiten aus den Kaufpreissammiungen abgeleitet, mit
denen der (vorldufige) Sachwert an die Marktverhiltnisse angepasst werden kénnte.

- 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 Objekt beriicksichtigt wird.
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Im Bewertungsfall ist eine Vermietung aus struktureller Sicht als eine migliche /wirtschaft-
liche Option anzusehen.5! Typologisch handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine Tei-
leigentumseinheit in einem gemischt genutzten Wohn- und Geschiftshaus.

Der zustandige Gutachterausschuss dstlicher Rhein-Neckar-Kreis bei der Stadt Sinsheim leitet
fiir Teileigentume keine wertrelevanten Daten ab, ebenso nicht fiir gemischt genutzte Immobi-
lien oder Gewerbeimmobilien. Fiir den Bewertungsfall wird auf die Auswertungen der Kauf-
preissammlungen des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte Siidhessen und des Gut-
achterausschusses Mannheim zuriickgegriffen. Beide Gutachterausschiisse befinden sich in
benachbarten Regionen und leiten mindestens Liegenschaftszinssitze fiir gewerbliche und
gemischt genutzte Immobilien ab. Die von mir verwendeten Daten werden an die értlichen
Marktverhiltnisse und die Objektart angepasst.

Das Ertragswertverfahren wird im vorliegenden Bewertungsfall als magebliches Verfahren
herangezogen.

- Modellkonformitat

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) sind bei Anwendung
der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansiitze
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 hohere Restnutzungsdauer, namlich die,
welche zum Zeitpunkt der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes galt. Die sich ergebenden
Korrekturen miissten modelltheoretisch nach der Marktanpassung in die Wertermittlung einge-
fiihrt werden. Durch eine solche Darstellung wiirde das Gutachten sehr uniibersichtlich. In dieser
Wertermittlung werden deshalb die zum Wertermittlungsstichtag geltenden Eingangsdaten
verwendet, Die Korrektur, die sich aus der Abweichung des Wertermittlungsstichtags vom Zeit-
punkt der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ergibt, wird wie folgt beriicksichtigt: Zunachst
wird der Liegenschaftszinssatz verwendet, der sich fiir das Bewertungsgrundstiick unter Be-
riicksichtigung der Daten zum Wertermittlungsstichtag ergibt, anschlieRend wird eine zeitliche
Anpassung zur Beriicksichtigung der preislichen Entwicklung vorgenommen. Insofern wird hier
von der Ausnahmeregelung in § 10 Abs. 2 ImmoWertV und den Hinweisen der ImmoWertA Ge-

brauch gemacht.
S Bodenwertermittlung
5.2.1 Verfahrensgrundsitze e

GemaR § 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 MaRgabe 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 iibereinstimmen. Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

# vgl. Abschnitt 3.3.3: Wirtschaftliche Folgenutzung / Verwertungspotenzial.
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Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu bericksichtigen.

t

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. ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf 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.

5.2.2 __Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung
- Bodenrichtwertauskunft

Im Bewertungsfall liegen mir fiir eine Vergleichswertermittiung keine direkten Kaufpreise von
Grundstiicken vor. GemaR § 40 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Von o0.g. Gutachterausschuss wurde zum 01.01.2024 fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks
ein nach den §§ 13 bis 16 InmoWertV ermittelter Bodenrichtwert ausgewiesen und wie folgt

definiert:

s Gemeinde _ Sinsheim
* Gemarkungsname Steinsfurt
s Artder Nutzung/Anbauart Gewerbliche Bauflache
*  Entwicklungszustand baureifes Land
e Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
* BRW-Nummer 32900307
Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.20245 100 €/m*

- Objektspezifischer Bodenwertansatz

Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab, kdn-
nen je nach Heterogenitit der Zone Zu-/Abschlége resultieren. Als Kriterien fiir Anpassungen
sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder représentativen/lageuntypischen Gebau-
den), die Nahe zu Immissionsquellen (Hauptstrafen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe, technische
Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Sonnen-/Aus-
sichts- und Wasserlagen) zu wiirdigen. Gemag § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der pla-
nungsrechtlich zulassigen und im Geschiftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung
zu bestimmen. Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands
von baulichen Anlagen nicht behoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiir-
digen.

% Siehe Anlage 9 des Gutachtens.
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Bodenmﬁ t-

Vergleichskriterien Bewertungsgrund- | ggfs. objektspezifische An-
wert-grund- stiick passung erforderlich, siehe
stiick Anpassungen

| Lage und Wert

Gemeinde Sinsheim entsprechend

BRW-Nummer 32900307 entsprechend

Bodenrichtwert 100 €/m? gesucht

Stichtag BRW 01.01.2024 05.02.2024 _Al

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand | baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei entsprechend

Nutzungsart Gewerbliche

Baufliche entsprechend

Immissionen nicht bekannt belastet A2

Hochwasser und . )

Stdrkregen nicht bekannt belastet A2

Erlauterungen 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 01.01.2024 verdffentlich-
ten Richtwert dar. Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsstichtag (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutachter-
ausschusses herangezogen. Der Gutachterausschuss 8stlicher Rhein-Neckar-Kreis hat keine Bo-
denwertindexreihen abgeleitet. Er orientiert sich bei der Bodenpreisentwicklung daher am
Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamts.3

Im Bewertungsfall liegt der Wertermittiungsstichtag (05.02.2024) nur etwa 5 Wochen nach
dem Stichtag fiir die Festsetzung der Bodenrichtwerte (01.01.2024). Eine zeitliche Anpas-
sung ist bei kontinuierlich sich veriandernden Werten aufgrund des geringen Zeitunterschiedes
m.A.n. nicht erforderlich.

Zeitliche Anpassung: +0 €/m*

A2 Immissionen und Hochwasser-/Starkregenrisiken

Ich gehe davon aus, dass die bestehenden Immissionen sowie Hochwasser- und Starkregenrisi-
ken im Bodenrichtwert ausreichend beriicksichtigt sind, so dass auch diesbeziiglich keine weite-
ren Anpassungen erforderlich werden.

Anpassung: +0 €/m*

Miteigentumsanteil

Zur Bodenwertermittlung wird die Gesamtfliche des Bewertungsgrundstiicks (Flst. Nr. 6256)
angesetzt. Auf das Bewertungsobjekt entfillt ein Miteigentumsanteil von 567/1.932 (rd.
528 m?); dies entspricht dem nutzungsrelevanten Wertanteil des Sondereigentums am Gemein-
schaftseigentum.

2 Vgl. Immobilienmarktbericht 2021 des Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte
bei der Stadt Sinsheim, Seite 10.
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5.2.3 Bodenwertermittlung
L (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m*

Eingangsdaten
WGFZ des (Ausgangs-) Bodenrichtwerts

A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (m?)
B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (m?

100 €

1.799

1. Objektspezifischer Bodenwertansatz/m?

A - Nutzungsrelevante Teilfliche (€/m?) = 1.799
Ausgangswert (€/m?) 100
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 12.09.2021 (€/m?)
Zwischenwert (€/m?)

Anpassung: Entwicklungszustand

Anpassung: Beitragszustand

Anpassung: Nutzungsart

Anpassung: Grundstiickstiefe

Anpassung: Grundstiicksart

Anpassung: Immissionen

Anpassung: Hochwasser/Starkregen

Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?)

Barwert (Differenz zw. BW planungsadiquat/BW reali-
siert

-
o
oo

(= [ B o B T e I Y

il
=
o

- 10

o

B - Sonstige nutzbare Teilfliche (€/m?)

Ausgangswert (€/m?)

Wert nach m*/GFZ-/Bauart-Anpassung (€/m?)
Anpassung: Zuschnitt / Immissionen / Stichtag
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?)

Barwert (Differenz zw. BW planungsadiquat/BW reali-
siert

o=
ol ©O oo ojo

I11. Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts

A - Nutzungsrelevante Teilfliche (€) 52.800
Grundstiicksflichenanteil (m?)64, rd. 528
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 100
Sonstiges (€) 0

B - Sonstige nutzbare Teilfliche =
Grundstiicksflichenanteil (m?)

Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X
Sonstiges (€)

Zusammenfassung (anteiliger) Bodenwert
Der Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts betragt 52.800 €.

c o o|lo

52.800 €

& Bei Miteigentu teil von 567/1.932: 1.799 m? Grundstiic Re x 567/1.932.
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5.3 Ertragswertermittiung

5.3.1 Verfahrensgrundsitze

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV geregelt und kommt iberwiegend
bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen der Ertrag fiir die Werteinschdtzung am Markt
im Vorderrund steht. Er setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts (§§ 40 bis
43 ImmoWertV) und des Reinertrags (vgl. § 31 Abs. 1 ImmoWertV), der Restnutzungsdauer (vgl.
§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33
ImmoWertV) ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert entspricht i.d.R. dem marktangepassten Er-
tragswert (vgl. § 7 ImmoWertV) und fithrt nach der Beriicksichtigung ggf. vorhandener beson-
derer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) des Wertermittlungsobjekts zum Ertrags-
wert. Schematisch lisst es sich wie folgt darstellen:

_Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
_Bodenwertverzinsung
Gebdudereinertrag
Barwertfaktor
Gebdudeertragswert
Bodenwert
+/- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
= Ertragswert

]

+ 10

5.3.2 _ Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren
e Nutzflachen/Sonstiges

Die Nutzfliche der Teileigentumseinheit Nr. 12 wurde mit rd. 482 m? ermittelt. Zum Bewer-
tungsobjekt gehoren keine PKW-Stellplitze oder Garagen.

- Marktiiblich erzielbare Rohertriige (ROE) / Nettokaltmiete (NKM)

Der Rohertrag nach § 31 InmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige - ndmlich der Mieten und Pachten - aus dem
Grundstiick. Es sind hierbei die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich
sind. Marktiibliche Ertrige sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag
fiir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fillen durchschnittlich erzielten Ertrdge (vgl. §5
Abs. 3 ImmoWertV).

Abweichungen zwischen marktiiblichen und tatsdchlichen Mieten sind ggfs. zu beriicksichtigen.

Im Bewertungsfall wird als Ausgangspunkt eine gewerbliche Nutzung als nachhaltig unterstellt.
Zur Ableitung der Miete werden Marktdaten aus Internetportalen, Research-Daten von Bera-
tungs- und Forschungsunternehmens, Informationen von Immobilienmaklern und eigene Re-
cherchen zu Vergleichsobjekten herangezogen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich die Daten-
grundlagen tiberschneiden.
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Datenherkunft Klassifizierung  GrifSenklasse Mittelwert  Spanne
(Baujahr/Lage) (Wohnfliche/Objektart) (€/m?) (€/m?)
ImmoScout24%5  Sinsheim Biiro/Praxis, >200-500 m? 7,95 5,00-10,89
ImmoScout24%  Sinsheim Einzelhandel <200-500 m? 793 6,47-9,39
ImmoScout246’  Sinsheim Hallen/Produktion 5,18 3,20-6,26
ImmoScout246%  Sinsheim Sonstige 4,71 4,41-5,00
Mietenspanne (aus Mittelwerten) 4,71-7,95 €/m*

Vereinbarte Mieten

Es besteht Leerstand, so dass kein Vergleich mit vereinbarten Mieten erfolgen kann.

Mietansatz

In der Miethéhe sind die Lage, die Gebiudeart, der Ausstattungsstandard/Modernisierungs-
grad, die Grundrissstruktur, der (energetische) Zustand und etwaige Nebenflichen (Nutzwert)
zu wiirdigen. Zu beachten sind dariber hinaus die ObjektgroRe und der absolute Mietertrag bzw.
der Betriebskostenanteil (kleinere bzw. effizientere Flachen erzielen i.d.R. hohere Mieten). Dif-
ferenzen gegeniiber tatsachlichen (Soll-)Mieten werden ggfs. gesondert beriicksichtigt. Als miet-
preisrelevante Merkmale sind zu wiirdigen: :

* Randlage eines zentralen Gewerbegebiets mit sehr guter Verkehrsanbindung.6®
* Das Bewertungsobjekt verfiigt iber keine eigenen Stellplitze.”
¢ Insgesamt resultiert ein niedriger bis durchschnittlicher gewerblicher Nutzwert.”

Mietansitze orientieren sich an Einschitzungen der marktiiblichen Miethdhen aus Sicht von
Marktteilnehmern; diese weichen oft von Mittelwerten aus Verdffentlichungen ab. Ich setze die
Vermietbarkeit der vollstindigen Fliche der Teileigentumseinheit voraus (482 m?). Aufgrund
Lage, Ausstattung und Aufteilung der Gewerbefliche, halte ich einen Mietansatz von 7,50 €/m?
flir angemessen.

Die marktiibliche Nettokaltmiete ergibt sich daraus mit 3.615 €/Mt (482 m* x 7,50 €/m?)
bzw. 43.380 € jahrlich.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 nebst Anlage 3 ImmoWertV sind die fiir eine ord-
nungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendun-
gen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirt-
schaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB, also die nicht auf den Mieter
umlegbaren Betriebskosten (vgl. § 32 Abs. 1 bis 4 InmoWertV).

* Vgl. 1524 Miet- und Kaufpreise fiir Gewerbeimmobilien, Auswertungszeitraum 1/2023 bis 06/2024,
Bestellung vom 24.09.2024 bei on-geo GmbH, Erfurt.

6 Wie vor
7 Wie vor
% Wie vor.

% Vgl. Ziffer 2.2 des Gutachtens.
70 Vgl. Ziffer 3.1.4 des Gutachtens.

7 Vgl. Ziffer 3.2.2 des Gutachtens.
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Zur Wahrung der Modellkonformitit sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaftungs-
kosten abzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl. §§ 12
Abs. 5 Satz 2, 21 ImmoWertV). Bei erheblichen Abweichungen der tatsichlichen Bewirtschaf-
tungskosten von den iblichen Bewirtschaftungskosten ist ein bestehender Werteinfluss als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (vgl. 8 Abs.3 Satz 1 Im-

moWertV).

Verwaltungskosten

Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, Objektgrofe /-struktur, Anzahl der Mietparteien
sowie dem &rtlichen Miet- /Preis-/Lageniveau und umfassen auch den Wert der durch Eigentii-
mer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Sie werden als Prozentsatz vom Rohertrag oder je
Mieteinheit, unter Wiirdigung der értlichen Preisverhiltnisse, kalkuliert. Meist ergeben sich 3 %
bis 5 % des Rohertrags. Im Bewertungsfall wurden die Kosten der Verwaltung mit 3 % des Roh-
ertrages fir die Gewerbefliche angesetzt, da sind hier rd. 1.301 € (43.380 € x 3 %),

Instandhaltungskosten

Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schénheitsreparaturen und die Erneuerung von
Einzelbauteilen, nicht aber die Modernisierung oder Schaffung von Mietfldchen. Hinsichtlich der
Nutzungsart (gewerbliche Nutzung, Schénheitsreparaturen trigt tiblicherweise der Mieter) ist
mit 8,27 €/ m* Nutzflache jahrlich?2 zu kalkulieren, das sind bei 482 m? Nutzfliche fiir die Tei-
leigentumseinheit Nr. 12 rd. 3.986 €.

Dieser Modellwert ist unabhingig von der Bezugsfertigkeit anzusetzen; eine Differenzierung
aufgrund der Beschaffenheit und der Wartungsintensitit (architektonische Gestaltung, Ausstat-
tung, GroRe/Anzahl der Sanitdrraume, Fensterflichen, Modernisierungsgrad) erfolgt im Bewer-
tungsfall mit dem Ansatz der wirtschaftlichen Restutzungsdauer. Die Instandhaltung der ge-
meinschaftlich genutzten Flachen obliegt der Gemeinschaft der Eigentiimer.

Mietausfallwagnis

Das Ausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung (Miete und Betriebskosten), die
durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug entsteht. Bei Mietwohngrundstii-
cken sind i.d.R. mindestens 2,0 %, bei Gewerbeobjekten mindestens 4,0 % (tlw. bis 8,0 %) vom
Jahresrohertrag zu kalkulieren. Im Bewertungsfall wird das Mietausfallwagnis mit 4 % ange-
setzt, das sind hier rd. 1.735 € (43.380 € x 4 %).

Betriebskosten

Diese Kosten sind nur zu beriicksichtigen, soweit sie regelméfig anfallen und nicht iiblicher-
weise umgelegt werden kénnen oder diirfen. Hierauf stellen auch die dem Rohertragsansatz zu-
grunde liegenden Nettokaltmieten ab. Im Bewertungsfall wird unterstellt, dass Betriebskosten
zusatzlich zur Grundmiete vollstindig umzulegen sind.

Summe der Bewirtschaftungskosten

Diese Ansatze entsprechen den Modellansitzen des Gutachterausschusses der Stadt Mannheim
und des fiir Siidhessen zustindigen Gutachterausschusses in der Stadt Heppenheim. Sie geben
keine Modellwerte fiir die Bewirtschaftungskosten vor, sondern legen marktiibliche Ertrige zu-
grunde.” Als angemessen und marktiiblich werden angesetzt:

Bewirtschaftungskosten (1.301 € + 3.986 € + 1.735 €) 7.022 €

Die Bewirtschaftungskosten von 7.022 € entsprechen 16,2 % des Rohertrags von 43.380 €.

* Wegen der nicht festgelegten Anschlussnutzung der Fliche wird hier ein Mittelwert fiir durch-
schnittliche Instandhaltungskosten von Wohn-/Biironutzung (13,80 €/m®), Nutzung als SB-Markt
(6,90 €/m*) und einer Nutzung als Produktions-/Logistikfliche (4,10 €/m?) gewihlt.
73 Vgl. Grundstiicksmarktbericht Mannheim 2021, Seite 69 f. und Immobilienmarktbericht Siidhessen,
2024, Seite 97.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssitze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
stiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. GemaR §§ 27 bis
34 ImmoWertV werden Liegenschaftszinssatze auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertrigen ermittelt.

- Liegenschafiszinssatz

Sie milssen auf ihre Eignung gepriift und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts angepasst werden (vgl. §§ 33, 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV). Es ist
darauf zu achten, ob es wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale gibt, die nicht vom modell-
konform verwendeten und objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind, so
dass sie als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) zu beriicksichtigen sind.

Objektspezifischer Liegenschafiszinssatz

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz (§ 33 InmoWertV) stellt den Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar, der das Risiko einer Immobilieninvestition
verdeutlicht und vom Grundstiicksmarkt erwartete Anderungen wertbestimmender Parameter
hinsichtlich der Ertrage, Bewirtschaftungskosten, steuerlichen Rahmenbedingungen und alige-
meinen Wertverhaltnisse abbildet. Vorrangig sind die vom értlichen Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte anhand der Kaufpreissammlung ermittelten Liegenschaftszinssitze heranzu-
ziehen (vgl. § 193 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Fir gewerblich genutzte Teieigentumseinheiten stehen keine Auswertungen zur Verfiigung.
Zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes werden Daten herangezogen von Objekten, bei denen
die Vergleichbarkeit am ehesten gegeben ist.

Fiir die zu bewertende Teileigentumseinheit wird zunichst der vom Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte Siidhessen abgeleitete Liegenschaftszinssatz fiir gemischt genutzte Wohn-
und Geschaftshauser herangezogen. Hier wird bei einem Bodenrichtwertniveau bis 299 €/m?
ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 4,8 % angegeben.” Der Auswertung lagen
10 Kauffalle zugrunde. Der Zinssatz gilt fiir Objekte, die dem Durchschnitt der Datenbasis ent-
sprechen. Da deren konkrete Einflussmerkmale nicht verdffentlicht werden, bedarf es einer
individuellen Beurteilung.

Die Standardabweichung ist ein MaR 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 betrégt + 1,5 %. Wenn der durchschnittliche Wert bei 4,8 % liegt
und die Standardabweichung 1,5 % betragt, bedeutet es, dass die meisten Liegenschafts-
zinssatze zwischen 3,3 % (4,8-1,5) und 6,3 % (4,8+1,5) liegen sollten. Der Rohrertragsfaktor
wird mit durchschnittlich 13,8 angegeben, bei einer Standardabweichung von 2,2, die durch-
schnittliche Nettoanfangsrendite mit 5,7 %, bei einer Standardabweichung von £1.75 Im Folgen-
den werden wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie (10 Kauffille aus dem Untersu-
chungszeitraum 2017 und 2020) denen des Bewertungsobjekts gegeniibergestellt:

Merkmal Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
@ Miete (€/m?), Wohnen 7,35 -
Min-Max Miete (€/m?*), Wohnen 5,70-12,90 -
@ Miete (€/m?), Gewerbe 7,10 7,50
Min-Max Miete (€/m?), Gewerbe 4,50-10,50 -
_® Bewirtschaftungskosten (in %) 21 16,2
@ Restnutzungsdauer 35 Jahre 32 Jahre
@ Mietflache (m?), Wohnen 235 -
@ Mietfliche (m?), Gewerbe 315 482

™ Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024, Seite 109,
75 Wie vor.
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@ Grundstiicksfliche (m?) 880 1.799
@ Bodenrichtwert (€/m?) 190 100
@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 30 -

@ Kaufpreis (€/m* WF) 1.200 .
Min-Max Kaufpreis (€/m? WF) 690-1.860 :

Es bestehen grofere Unterschiede zwischen der Referenzimmobilie und dem Bewertungs-
objekt, insbesondere hat das Bewertungsobjekt eine grofere Grundstiicksgrofe und Mietfliche,
andererseits weist es einen niedrigeren Bodenrichtwert und niedrigere Bewirtschaftungskosten
auf.

Als weitere Quelle werden die Auswertungen des Gutachterausschuss Mannheim im Grund-
stiicksmarktbericht 2023 herangezogen: Dort wurden Mischgrundstiicke mit einem ge-
werblichen Anteil von <50 % ausgewertet’¢. Auf Grundlage von 6 Kauffillen hat der Gutachter-
ausschuss einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 2,8 % ermittelt; dabei lag die Restnut-
zungsdauer in einer Spanne von 20 bis 50 Jahren und die Standardabweichung bei + 0,2 %. Die
Spanne lag zwischen 2,2 % und 3,5 %. Die abgeleiteten Rohertragsfaktoren lagen zwischen
dem 15,5 und 20,5-fachen, bei einem Mittelwert von 18,0.

Zusatzlich hat der Gutachterausschuss Mannheim Grundstiicke mit gewerblich genutzten Ge-
bauden ausgewertet.”” Hier wurde fiir 3 Kauffille ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von
5,6 % ermittelt, bei einer Restnutzungsdauer von 20 his 40 Jahren und einer Standardabwei-
chung von + 0,6 % und einer Spanne von 4,9 % und 6,7 %. Die abgeleiteten Rohertragsfaktoren
lagen zwischen dem 12,7 und 13,9-fachen (Mittelwert von 13,1).

Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffillen und der eher stidtisch geprigten Situation ist
die Auswertung des Gutachterausschusses Mannheim m.A.n. wenig reprisentativ.

Im Folgenden werden die Auswertungen der Gutachterausschiisse fiir den Bereich Siidhes-
sen (gemischt genutzte Wohn- und Geschiftshiuser) und des Gutachterausschusses Mann-
heim (Mischgrundstiicke mit einem gewerblichen Anteil von <50 % und mit gewerblich
genutzten Gebduden bebaute Grundstiicke) gegeneinander abgewogen und unter Beriick-
sichtigung des abweichenden Teilmarktes von Teileigentumseinheiten sowie der sonstige Ab-
weichungen ein angepasster Liegenschaftszinssatz abgeleitet. Die Auswertungen beider Gut-
achterausschiisse dienen dabei als Orientierung,

Es wird der Grundsatz in die Abwagung mit einbezogen: Steigt die Risikoeinschitzung, wird
ein hoherer Zinssatz verlangt, was einen niedrigeren Ertragswert bewirkt. Allgemein gilt:

Je niedriger der Liegenschaftszinssatz, desto wertstabiler bzw. werthoher die Immobilie.
Je niedriger das wirtschaftliche Risiko, desto geringer der Zinssatz
Die Lagequalitit bzw. der Bodenwert hat einen besonders hohen Einfluss auf den Liegen-
schaftszinssatz: Je hochpreisiger der Boden, desto niedriger der Zinssatz.

* Je hoher der Anteil an gewerblichen Nutzflichen, desto hoher der Zinssatz fiir gemischt ge-
nutzte Grundstiicke.

* Jeniedriger die anzunehmende wirtschaftliche Restnutzungsdauer, desto niedriger der Zins-
satz.

76 Grundstiicksmarktbericht Mannheim 2023, Seite 72.

77 Wie vor.
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In der Praxis weicht der objektspezifische Liegenschaftszinssatz oft von den durchschnittli-
chen Zinssédtzen der Normobjekte ab. Fiir risikobehaftete oder besonders attraktive Objekte kén-
nen Zu-/Abschlage resultieren. In Bezug auf die Risikoeinschatzung im Bewertungsfall wird auf
die Ausfithrungen zu Lage und Grundstiicksmerkmalen (Abschnitt 2.1) sowie zur Flichen- und
Verwertungsanalyse (Abschnitt 3.4) verwiesen. Im Ergebnis sind die Risiken des Bewertungsob-
jekts héher als bei den Referenzimmobilien. Bei dem Ansatz des Liegenschaftszinssatzes ist ins-
besondere die riicklaufige wirtschaftliche Entwicklung zu beachten:

¢ DIW Berlin: Die Erholung der deutschen Wirtschaft verlauft weiterhin schleppend und wird
durch eine stockende weltwirtschaftliche Entwicklung zusitzlich erschwert. Erst in den bei-
den néchsten jahren dirfte es merklich aufwirts gehen. Fiir 2024 rechnet das DIW Berlin
mit einer Stagnation (0,0 %) und fiir 2025 und 2026 mit einem BIP-Wachstum von 0,9 bzw.
1,4 %. Der private Konsum zieht nur allmahlich an, der Industrieaufschwung bleibt zunzchst
aus.

* Ifo: Die Stimmung der Unternehmen in Deutschland ist im Sinkflug. Der ifo-Geschéftsklima-
Index fiel im August 2024 auf 86,6 Punkte nach 87,0 Punkten im Juli. Die Unternehmen be-
urteilten ihre aktuelle Lage schlechter, Zudem fielen die Erwartungen pessimistischer aus.
Die deutsche Wirtschaft gerdt zunehmend in die Krise.

* Destatis: Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Verdnderung des Verbraucher-
preisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - lag im August 2024 bei +1,9 %. Zuletzt hatte die In-
flation vor gut 3 Jahren (Marz 2021: +1,8 %) unterhalb von 2 % gelegen. Im Juli 2024 hatte
die Veranderungsrate +2,3 % betragen. Die Preisriickginge bei Energie dimpften die Infla-
tionsrate im August noch stirker als in den Vormonaten zuvor. Demgegeniiber wirkten die
weiterhin liberdurchschnittlichen Preiserhéhungen bei Dienstleistungen inflationstreibend.

Nach Auswertungen des Verbands deutscher Pfandbriefbanken (vdp) zeichnet sich auf dem
Immobilienmarkt im gewerblichen Sektor eine Marktberuhigung ab: ,Zwar fielen die Preise fiir
Biiro- und Einzelhandelsimmobilien im Vergleich zum zweiten Quartal 2023 noch um durchschnitt-
lich 7,4 %. Allerdings ergab sich beim Vergleich mit dem dritten Vorquartal ein leichtes Plus von
0,4 %."7%

Aufgrund der Risikostruktur des Objekts ist es plausibel anzunehmen, dass der Liegenschafts-
zinssatz fiir die Teileigentumseinheit bei etwa 6,0 % liegt. Das wirtschaftliche Risiko ist relativ
hoch, die Lage knapp durchschnittlich, Ausstattung und Aufteilung sind einfach bis durchschnitt-
lich, die Restnutzungsdauer ist durchschnittlich.

Unter Wiirdigung von Risikostruktur, unterstellter Nutzung, Rohertrag, Lage und Marktentwick-
lung wird angesetzt:

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 6,0 %

- Restnutzungsdauer

Im vorliegenden Fall wird fiir das Bewertungsobjekt unter Bericksichtigung der Modellkonfor-
mitat sowie des Instandhaltungs- und Modernisierungszustands zum Wertermittlungsstichtag
05.02.2024 eine Restnutzungsdauer von 32 Jahren festgelegt.

7 Vgl. vdp-Immobilienpreisindex 2-2014, Seite 4.

SACHVERSTANDIGENEU RO WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

{uire . 74889 Sinsheim, Eberhard-Layher-StraRe 13 (Flst. 6256), Teileigentum Nr. 12 AKTENZEICLIEN: 56608 43




eineg] Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach § 8 InmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg- -
ten Modellen oder Modellanséatzen abweichen, zu wiirdigen, soweit sie noch nicht beriicksichtigt
sind. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kinnen insbesondere vorliegen
bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumiangeln und Bauschidden, Bodenverunreinigungen,
Bodenschdtzen, grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen oder bei baulichen Anlagen,
die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur Freilegung anstehen (Liquidationsobjekte).

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschléige beriicksichtigt.

Instandhaltungsdefizite Sondereigentum

Baumadngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch man-
gelhafte Planung oder Ausfilhrung. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwen-
dungen, auf nachtrigliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufith-
ren. In der Verkehrswertermittlung sind sie zu beriicksichtigen durch Abschlige nach Erfah-
rungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadens-
beseitigungskosten. Dabei werden die Schadensbeseitigungskosten nur in marktrelevanter Héhe
beriicksichtigt; ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur dann in Betracht,
wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss; ggfls. ist ein Vorteilsausgleich (,neu fiir
alt") vorzunehmen. Im Bereich des Sondereigentums bestehen Instandhaltungsdefizite. Fiir
die Instandhaltungsdefizite insgesamt erfolgt hier ein Abzug von -101.000 €,

Umnutzung
Die erforderliche Umnutzung und in der Folge die baulichen Anpassungen nach dem beste-
henden Leerstand werden mit einem pauschalen Abschlag von -60.000 € beriicksichtigt.

Instandhaltungsdefizite Gemeinschaftseigentum

Wegen der fehlenden Riicklage fiir die Instandhaltung des Gemeinschaftseigentums erfolgt hier
ein Abzug von -200.000 €.

Ertragswertermittiung auf der nachsten Seite.
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5.3.3  Ertragswertermittiung
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1. Jahresrohertrag = 43.380 €
NF, Stk. €/m* per Mt.
Teileigentumseinheit Nr. 12 482 x 750 = 3.615
pa. (43.380)
1. Bewirtschaftungskosten vom ROE ( Jahr (€) = -7.022
Betriebskosten = 0
Verwaltungskosten %-Ansatz 3 % = 1.301
Mietausfallwagnis %-Ansatz 4 % = 1.735
Instandhaltung 827€/m* 482 m?® = 3.986
2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich (€) = 36.358
3. Reinertragsanteil des Bodenwerts (€), rd. = -3.168
Liegenschaftszinssatz (LSZ in %) 6,0
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant, unbelastet (€) x  52.800
1I. Reinertrag der baulichen Anlagen = 33.190 €
11l Ertragswert der baulichen Anlagen = 467.315 €
Reinertrag der baulichen Anlagen (€) 33.1900
Barwertfaktor It. § 34 InmoWertV RND: 32 Jahre  x 14,08
_IV. Ertragswert (vorlaufig) : = 520.115 €
" Gebaudeertragswert 467.315
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€) 52.800
Bodenwertanteil, sonstige Flichen (€) 0
V. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -361.000 €
Werterhoéhend 0
Wertmindernd:
Instandhaltungsdefizite Sondereigentum (€) -101.000
Wertmindernd:
Umnutzung (€) - 60.000
Wertmindernd:
Instandhaltungsdefizite Gemeinschaftseigentum (€) -200.000
Ertragswert = 159.115 €
Der Ertragswert des Bewertungsobjekts betrigt rd. 159.000 €.
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6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

6.1 Verfahrenswahl und Begriindung

Zur Wertermittlung sind entsprechend § 6 ImmoWertV das Vergleichs-, das Ertrags- bzw. das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art
des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen.

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhiltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grund-
stiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wurden
die wirtschaftlichen/demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegebenheiten
und die baulichen/sonstigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 ImmoWertV). Die
verwendeten Eingangsdaten bilden den betreffenden Grundstiicksteilmarkt reprisentativ ab.

- Wertermittlungsergebnisse

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Ertragswertverfahrens ermit-
telt. Dem Sachwertverfahren zugrunde liegende substanzorientierte Merkmale sind hier nicht
wertbestimmend. Markttellnehmer orientieren sich bei derartigen Immobilien an erzielbaren
Ertrigen bzw. ersparten Mieten und Vergleichspreisen je Quadratmeter Nutzfliche (Gebau-

defaktoren).

Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 520.115 €

¢ Je m® Nutzfliche (520.115 €/482 m?) 1.079 €

* _Rohertragsfaktor (520.115 €/43.380 €) 12,0

e Netto-Anfangsrendite 6,8%

6.2 _Plausibilititspriifung . o
v Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024

Aus den Merkmalen der Referenzimmobilie im Immobilienmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fiir den Bereich Siidhessen 2024 ergibt sich fiir Biiro- und Verwaltungsimmobilien mit
einem Bodenrichtwertniveau bis 199 €/m” ein durchschnittlicher Kaufpreis von 2.080 €/m?
(Spanne: 1.450 €/m? bis 2.710 €/m?, 6 KaufFille). Der durchschnittliche Rohertragsfaktor
wird mit 20,0 angegeben bei einer Standardabweichung von + 3,9. Die durchschnittliche Netto-
anfangsrendite wird mit 4,1 % angegeben bei einer Standardabweichung + 0,7 %.79

Die angegebene Nettoanfangsrendite bildet die Ertragsstirke und das Risiko einer Immobilie
ab. Sie gilt damit als VergleichsmaRstab fiir alternative Investitionsmaéglichkeiten sowie als
Risikokennwert. Mit einem Anstieg der Nettoanfangsrendite steigt i.d.R. auch das Risiko der In-
vestition. Eine geringe Nettoanfangsrendite deutet auf einen nachgefragten Markt mit oftmals
héherpreisigen Immobilien hin, wihrend eine hohe Nettoanfangsrendite tendenziell Markte mit
geringerer Nachfrage und giinstigeren Immobilien abbildet. Die Nettoanfangsrendite definiert
sich nach folgendem Modell:

Nettoanfangsrendite = Nettomiet(rein)einnahmen/Gesamtkaufpreis inkl. Erwerbsnebenkosten

7% Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024, Seite 104.
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Dabei ergeben sich die Nettomlet(rein)einnahmen aus der Jahresnettomiete abziiglich den Be-

wirtschaftungskosten ohne das Mietausfallwagnis. Die Erwerbsnebenkosten fiir Gewerbeim-
mobilien werden im Grundstiicksmarktbericht Siidhessen mit 8 % angegeben.#

Netto-Anfangsrendite

Mieteinahmen 43.380 €
- BWK (ohne MAW) - 5.287 €
Netto(rein)ertrag 38.093 €
Kaufpreis 520.115 €
Erwerbsnebenkosten (+8%) + 41.609 €
Gesamtkaufpreis 561.724 €
Nettoanfangsrendite: 6,78 %

Die Nettoanfangsrendite fiir das Bewertungsobjekt ergibt sich mit 6,8 %. Auch der Roher-
tragsfaktor ist MaR mit der die Ertragskraft einer Immobilie angegeben wird. Er errechnet sich
aus dem Quotienten des Kaufpreises und des jahrlichen Rohertrags. Der Rohertragsfaktor fiir
das Bewertungsobjekt ergibt sich mit 12,0 (520.115 €/43.380 €). Der FEichenfaktor ergibt
sich mit 1.079 €/m? (520.115 €/482 m?).

Die Nettoanfangsrendite, der Rohertragsfaktor und der Flichenfaktor des Bewertungsobjektes
weichen von den entsprechenden Faktoren der Referenzimmobilie ab. Insgesamt ist die Teilei-
gentumseinheit in einem Wohn- und Geschéftshaus mit einem deutlich gréferen Risiko behaf-
tet als ein Biiro- und Verwaltungsgebdude, das als Referenzimmobilie dient. Zudem ist zu be-
riicksichtigen, dass fiir das Bewertungsgrundstiick ein deutlich niedrigerer Bodenrichtwert fest-
gesetzt wurde. Zudem wird bei Teileigentumseinheiten immer nur ein Bodenwertanteil beriick-
sichtigt, statt des vollen Bodenwerts, wie dies bei Wohn- und Geschéftshiusern der Fall ist. Nach
meiner Erfahrung liegen die ermittelten Faktoren durchaus in einer iiblichen Bandbreite
fiir dltere Teileigentumseinheiten.

Es sind die tatsachlichen Eigenschaften der zu bewertenden Teileigentumseinheit, die sich aus
Lage, Zustand, Alter und Gréfe ergeben, zu beriicksichtigen. Alle Kriterien liegen beim Bewer-
tungsobjekt im eher schwécheren Bereich. Insgesamt ist das Ergebnis der Wertermittiung
plausibel.

6.3 Wertfeststellung
- Wiirdigung der Verfahrensergebnisse / Besonderheiten

Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis fiir marktgerecht. Danach resultiert der (vorldufige) Verkehrswert von gerundet
159.000 €.

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 ImmoWertV durch Verwendung ent-
sprechender Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann fiir
rechtliche, technische oder merkantile Vorbehalte/Besonderheiten gelten. Im Bewertungsfall
bedarf es m.A.n. keiner weiteren Anpassungen.

Vorlaufiger Verkehrswert 159.115€
Sonstige Anpassung 0€
Verkehrswert 159.115€
Rundungsbetrag -115 €
Verkehrswert, gerundet 159.000 €
& Vgl. Immobili rkthericht Stidhessen 2024, Seite 93.
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Der Verkehrswert des 567/1.932 Miteigentumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschifts-
haus bebauten Grundstiick Eberhard-Layher-StraRe 13 (Flst. 6256), 74889 Sinsheim, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Teileigentumseinheit Nr. 12 (Untergeschoss), eingetragen im
Grundbuch von Steinsfurt in Blatt 21192, wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2024 ge-
schatzt auf:

Verkehrswert

159.000 Euro (Verkehrswert gcrundef]

(in Worten: einhundertneunundfiinfzigtausend EURO)

Weitere Feststellungen

Verdacht auf 6kologische Altlasten
Zu kologischen Altlasten wurde mir nichts bekannt.

WEG-Verwalter, Wohngeld
Die Daten zum WEG-Verwalter werden aus datenschutzrechtlichen Griinden dem Gericht unmit-
telbar mitgeteilt. Das monatliche Wohngeld betrigt nach dem Wirtschaftsplan 2024 1.061 €.

Mieter, Pachter
Der Bewertungsgegenstand zeigt augenscheinlich Leerstand. Nach Angaben der am Ortstermin
anwesenden Verfahrensbeteiligten bestehen keine Nutzungsverhiltnisse.

Wohnpreisbindung
Nicht zutreffend: Es handelt sich um ein nicht zu Wohnzwecken genutztes Objekt.

Gewerbebetrieb
Nach Angaben des Bevollmachtigten des Eigentiimers wird die Teileigentumseinheit derzeit
nicht genutzt. Es bestehen keine Hinweise auf einen Gewerbebetrieb.

Maschinen, Betriebseinrichtungen
Maschinen und Betriebseinrichtungen waren nicht vorhanden bzw. nicht als solche erkennbar.

Energieausweis

Vom WEG-Verwalter wurde ein bedarfsorientierter Energieausweis vorgelegt. Darin wird ein
Endenergieverbrauch des Gebzudes von 125,4 kWh/(m?x a) bescheinigt (Primirenergiever-
brauch: 139,0 kWh/(m? x a).
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Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 02.10.2024.

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 5. 2178), geindert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBI. 15. 2614)

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

» Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. 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 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003, 1S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBI. 2023 Nr. 72)

» Verordnung iiber die Ermittiung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16
Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung -
BelWertV)
in der Fassung vom 12.05.2006 (BGBI. I S. 1175), zuletzt gedndert durch Artikel 5 der Ver-
ordnung vom 04.10.2022 (BGBL. 18S. 1614)

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

» Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebiuden (Gebiudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBI. 1 S. 1728), gedndert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBL1S.1237)

» ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA)

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 (lmmoblllenweﬂermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14, 07.2021 (BGBI. 1 S. 2805)

» Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflichenverordnung - WoF1V)
vom 25.11.2003 (BGBL I S. 2346)

» Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil 11l Gliederungsnummer 310-14 verdffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt geéindert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19 12.2022 (BGBL 1
S. 2606)

» Vor01/2021 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)
o  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)
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- Hinweis zum Urheberrecht

Die im Gutachten bzw. in den Anlagen enthaltenen Texte, Karten und Tabellen sind urheber-
rechtlich geschiitzt Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nut-
zung zugefiihrt werden.
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GRUNDBUCH ) _ ~ ANLAGE1
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Sinsheim Steinsfurt 21192 - 1
TraNe | Bish g 081 Grundsticha und der mit dam Elgenium verbundsnen Rachin Groba
der | MaNe
il PSosPl T  am | o |
| sticke | Grdst. | €} Wirtschafisent und Lbge he L1 Al
1 2 3 4
1 gige il an dem Grundstiick
Eberhard-Layher-Stralle 13 17 | 99
Gebédude- und Freifidche
m an der im Aufteilungspian mit
genutzten Einheit im Untergeschoss.
eigentumsa ist ein besonderes Grundbuch angelegt
!rl-gam Mileigentumsanteil ist durch die zu den anderen
nden Sondereigentumsrechte beschrankt.
Nr. 1 bis 35 sind Sondemutzungsrechte
nhalt des Sondereigentums wird auf die
{Notariat Sinsheim, UR 527/99) Bezug
hierher Ubertragen.
5.04.1999.
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bastandsvarzeichnis
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Sinsheim Steinsfurt 21192 1
R
Bestand und Zuschreibungen _Abschraibungen
2ur Zur
Hid Nr. Ifd.Nr.
der dar
| Grdl.st
5 ] z 8
Nr. 1 bei Neufassung des
Bestandsverzeichnisses als Bestand
eingetragen am 15.02.2006.
1 |Der Gegenstand und Inhalt des
Sondereigentums ist geadnden.
Bezug: Bewilllgung vom 17.02.2020 (Notar
) o in Eppingen, UR
34212020
Eingetragen am 06.07.2020.
- BESTANDSVERZEICHNIS DES TEILEIGENTUMSGRUNDBUCHS VON STEINSFURT, BLATT 21192
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Amtsgericht Gemeinde

Grundbuch von Nummer Zweits Abteilung
: Efniegeblatt
Tauberbischofsheim Sinsheim Steinsfurt 21192 1
Ld.Nr. Lid Nr. der
E::.- Grunast. im Lasten und Baschrinkungen
1 s 3
1 1 Das Sanierunasverfahren isl i
|Eingetragen (AS 1) am 16.10.2012.
2 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des ts Heidelberg vom 14.06.2023 (2 K 95/23).
Eingetragen (TBB003/526/2023) am 28.08,2023.

ABTEILUNG Il DES TEILEIGENTUMSGRUNDBUCHS VON SINSHEIM, BLATT 21192
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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_REGIONALE LAGEVERHALTNISSE . ANLAGE 2.1

e,

§ ".. W -
=4.L UL IL00. & ramvyen “'!’;"..‘... JE¥T] .. £ P S ¥ Byt
T —— 00 e
Ausdehnung: 34,000 m x 34,000 m .

UBERSICHTSKARTE MIT REGIONALER VERKEHRSINFRASTRUKTUR .

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 24.09.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einém Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von 30 Exemplaren, sowie die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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Neckar-
Odenwald
Kreis

Landkreis

- Heilbronn

Landkreis
‘- Karisruhe

'R

[~ LAGE DER STADT SINSHEIM IM RHEIN-NECKAR-KREIS
Quelle: Wikimedia Commons

SALHVERSTANDIGENEU RO WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobillensachverstand.de

(701061 74889 Sinsheim, Eberhard-Layher-Strae 13 (Flst. 6256), Teileigentum Nr. 12 AKTENZHICHEN: 56608 55




ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.2

~ Anschlussstalle | 8
by Sinsheim-S ‘

Schindert

Wing }a‘ rts-
e
//
2 t". = 4 _f”
zho‘. z&&hm: | © Falk Variag, D-73760 Ostfidern -
Maistab (s Paprendruck}i 1:10.000 BEETSORT
Audeboung: 1.700 m x 1.700 m
o . 1.000 m
A REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 24.09.2024 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 Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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MaBstab (im Paprerdruck); 13,000 5 = e e BUABSIIEYET

Aupdehnung: 050 m x 050 m
G S00m

ORTHOPHOTO / LUFTBILD

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 24.09.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN / LIEGENSCHAFTSKARTE R iaiain ANLAGE 3

257

6457

24.09.2024 | 02928631 | © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg

Mabatab (im Papserdrock); 11500 @ [ Teerons] ERSREIP R
Ausdehnung: 85 m x 85 m
0 S0
LIEGENSCHAFTSKARTE (AUSKUNFT VON TEILINHALTEN AUS DEM AMTLICHEN
LIEGENSCHAFTSKATASTERINFORMATIONSSYSTEM {ALKIS®)

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: September 2024, lizenziert
am 24.09.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LARMKARTIERUNG ANLAGE 4.1

~ Steinsfurt
k. oy

@ Lirmkartierung 2022 ]
@' Strafienidrm LDEN (24 Stunden)
StraBenlarm LNight (22 - € Uhr)

Scmenentarm LDEN (24 Stunden)
Schienentdrm LNight {22 - 6 Uhr)
Flugiarm LDEN (24 Stunden]
Flugiarm LNight {22 - 6 Uhs)

Hauptvekehnstralen und StraBen in Ballungsraumen
| BSE
B - 70-7408¢a)
B - 6s5-6308(8)
" x60-64dB(A)
» 55 - 59 dB(A)
Isophone LDEN = 65 dB8(A)

- LARMKARTIERUNG 2022 STRARENVERKEHR (L) 24 STUNDEN
Quelle: Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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HOCHWASSERRISIKO I (S : ANLAGE 4.2

L8 T,
b4 UBERFLUTUNGSFLACHEN NACH HOCHWASSERMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

iR ERaLy | T = L ] | BT
o e e ' TR = =
D bgtacrans yrime o FTRSAS (€ PE0 7801, | HRTE o 552 Y o el

AL INFORMATIONEN ZUR HOCHWASSERRISIKOMANAGEMENT-ARFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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P ZURS HOCHWASSERGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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STARKREGENGEFAHRDUNG ANLAGE 4.3

Celabrdungiklasse der Oljekisdresne

i o STARKREGENGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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 FLACHENNUTZUNGSPLAN

/
afﬁ ! 00 m I

- AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN DER VEREINE

ANGELBACHTAL-ZUZENHAUSEN

Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 27.09.2024

. [ -
ARTEN VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT SINSHEIM-

SACHVERSTANDIGENHURO WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen
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BEBAUUNGSPLAN . __ ANLAGES.2

NG W
NI

e (IBERSICHT ZU DEN BEBAUUNGSPLANEN DER STADT SINSHEIM
Quelle: Geodatenportal Sinsheim, Internetabfrage vom 27.09.2024

Fsmst AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 2-2.3 ,,UNTERE AU BIS DORNTELSGRUND"
Quelle: Geodatenportal Sinsheim, Internetabfrage vom 27.09.2024
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- AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN NR, 2-2.3  UNTERE AU BIS DORNTELSGRUND"

Quelle: Geodatenportal Sinsheim, Internetabfrage vom 27.09.2024
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eonresnannran

CLCCTT TP

il AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 2-2.3 ,UNTERE AU BIS DORNTELSGRUND®
Quelle: Geodatenportal Sinsheim, Internetabfrage vom 27.09.2024
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- AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 2-2.3 ,UNTERE AU BIS DORNTELSGRUND"
Quelle: Geodatenportal Sinsheim, Internetabfrage vom 27.09.2024
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BAUKENNZAHLEN ANLAGE 5.3
Grund- Nutz- 2
fliche Sk NF (m?)
Hauptgebiude
UG 26,30 X 17,30 + 1930 x 540
- 1,00 X 2,00 = 557,21 «x 1,00 = 557,21
EG 26,31 X 10,73 + 1950 «x 10,00 '
+ 2,20 X 4,70 = 487,65 X 1,00 = 487,65
DG kein Vollgeschoss T
Summe | 1.04486 «x 1,00 = (1.044,86)
Anbau
uG kein Vollgeschoss
EG 8,87 X 1590 + 2,30 X 1,00
+ 2,30 X L00 + 230 «x 1,00
+ 1,50 X 330 + 1,50 «x 1,40
+ 1,00 X 0,50 + 1,00 x 1,80
+ 1,30 X 0,70 + 1,20 X 1,80
+ 1,40 X 050 + 1,00 x 040 = 16145 X 1,00 = 161,45
DG kein Vollgeschoss
Summe II (161,45)
1.206,31
R (VOLL-)GESCHOSSFLACHE (V/GF)

Uberschlagig; It Bavakte (Berechnung des SV Werner Rennert, Sinsheim), UG des Hauptgebaudes als oberirdisches Ge-
schoss angerechnet, einschlieBlich Lager und Heizungsraum ’

Grund- Nutz-
fiache faktor R
Hauptgebidude 26,30 X 1730 + 1930 «x 5,40
1,00 X 2,00 = 557,21 x 100 = 557,21
Anbau 8,87 X 1590 + 230 «x 1,00
+ 2,30 X 1,00 + 230 x 1,00
+ 1,50 X 330 + 1,50 «x 1,40
+ 1,00 X 0,50 + 1,00 «x 1,80
* 1,30 X 0,70 + 1,20 «x 1,80
+ 1,40 X 050 + 1,00 x 0,40 = 161,45 x 1,00 = 161,45
_Doppelgarage 7,99 X (549 + 678) x 050 = 4902 x 1,00 = 49,02
767,68

- GRUNDFLACHE (GR)
Uberschlagig: It Bauakte, (Berechnung des SV Werner Rennert, Sinsheim), chne Ansatz fiir Freisitze, Balkone und Stell-

platze
GFZ = Geschossﬂéche{ﬁrﬁmme 1206 / 1799 = 0,67
rundfliche /Grundstiicksfliche 768/ 1799 = 0,43
GRUNDSTUCKS- /NUTZFLACHENKENNZAHLEN
Uberschlagig; It. Bauakte
SACIVERSTANDIGEN BT WANTTSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobillensachverstand.de
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AUFTEILUNGSPLANE ZUR ABGESCHLOSSENHEITS-
ANLAGE 6.1

BESCHEINIGUNG VoM 11.03.1999

eplan 3
Lug p e L

Flurstiehie, §256

N

sleeligh
¢ *Wernar Aeansi
Bigi-tng. {FH)
Sacversiacggtrs§ ger a0
ind aur inzewei! erhoben, Mf;'"‘(‘.:ﬁw 13

(520 LAGEPLAN

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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e ANSICHTEN WESTEN, OSTEN UND SUDEN
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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=" ANSICHT NORDEN UND SCHNITTZEICHNUNG
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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s GRUNDRISS UNTERGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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=0 GRUNDRISS ERDGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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GRUNDRISS OBERGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG ANLAGE 6.2
- 7 Aral W ladt s
siter Sl by s e,
Lo BURGERMEISTERAMT SINSHEIM von 6.5:4573
~Baurechtsamt- &1

N
Hoffmann, MNotar

BESCHEINIGURG
aufgrund des § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes.

Die in dem beiliegenden Aufteilungsplan

mit den Ziffern 1 - 9
bezeichneten Wohnungen

f mit den Ziffern 10 - 12
H nicht wohnzwecken dienendes Teileigentum

mit den Ziffern L =35
bazelchneten Stellplétze

mit der Ziffer 36
bezeichnete Garage

i
%
5 in dem Geb3ude auf dem Grundstiick in
\’ 74889 Sinsheim,
Steinsfurt,
i Obere Au 13,
6256
sind in sich abgeschlossen.
Sie entsprechen dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 des Wohnungseigen-
tumsgesetzes.
{
XA
Sinsheim, den [11.03.1999 5
ki i p -‘T__’
Huxel /Lf\, > . €
Amtsleiter | v
{
o ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wilrttemberg
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PLAN ZUR ANDERUNG DER TEILUNGSERKLARUNG VOM

17.02.2020 ANLAGE 6.3

- ‘_.;,:-s;,f
e 7

\ S _
lniwal. L T

GRUNDRISS OBERGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wirttemberg
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i

= — M. 1B 400
GRUNDRISS DACHGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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FLACHENAUFSTELLUNG (TEILEIGENTUMSEINHEIT NR. 12) ANLAGE 6.4

Grund- Nutz- 5

fliche faktor wrem)

Elngang 2,50 X 2,00 = 500 x 1,00 = 5,00

.Gaststitte /Fitness” 18,75 X 494 - 7.00

+ 9,38 X 442 = 127,08 x 1,00 = 127,08

JFitness-Studlo” 8,50 X 10,20 = 86,70 x 1,00 = 86,70

Fitness" 5,00 X 7.50 = 3750 x 1,00 = 37,50

nSolar” 5,00 X 2,30 = 11,50 x 100 = 11,50

Aerobic” 6,00 1 10,20 = 61,20 X 1,00 = 61,20

Dusche H* 4,00 x 4,70 = 1880 x 1,00 = 18,80

Umkleide H" 4,00 X 526 = 2104 x 100 = 21,04

Flur 24,28 X 2,00 = 4856 X 1,00 = 48,56

e 2,00 X 4,12 = 824 1,00 = 8,24

WCH* 2,00 X 4,12 & B24 x 1,00 = 8,24

JUmkleide D* 4,50 X 4,12 - = 1854 x 100 = 18,54
~Dusche D* 1,88 X 412 + 188 «x 412

+ 0,30 X 412 = 16,74 X 100 = 16,74

Helzr* 3.00 X 4,12 = 1236 X 100 = 12,36

Nutz- /Mietftiche 481,50

-— HAUPTNUTZFLACHE (HNF)
Uberschlagig; It: Den Akten im Bauarchiv der Stadt Sinsheim; enthalten sind die Flachen des Heizungsraums mit der
gemeinschaftlich genutzten Heizungsanlage und die Hausanschlussbereiche im Flur (Zahlerkasten...)
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FOTODOKUMENTATION (LAGE) ANLAGE 7.1

b 2y TS

ek et i
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Kreuzungsbereich
Eberhard-Layhe:
%

stralse (blaver Pfeil)

und Dorn

roter Prell)

Eberhard-Layher-

* in Richtung
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FOTODOKUMENTATION (AURENBEREICHE) ANLAGE 7.2

L Seil
Balkon
n, imVord
8]
12 der Ehi
di'd vher-Strafi
STANDIGENEURO WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.Immoblliensachverstand.de

74889 Sinsheim, Eberhard-Layher-Strale 13 (Flst. 6256), Teileigentum Nr. 12 56608 80




Ansicht von Sud
westen, im Vorder-

grund Stellplatze an

Eberhard-Layher-

Stiralse

Ansicht van Siiden
mit Zufahrt zum

Hofbereich

Holbereich auf der

stiddwestlichen Traul
seite in Ricl Luing
:.":“-::_ n l:‘:_:_‘ || P
Stellplatze entlang
der Eberhard-Layher-

strafke
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hard-Layher
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‘hallen auf der
en Straflenseite

in Richtung Autobahn
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trey 1 (]
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