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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

W Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.
Gegenstand dieser Bewertung ist ein Wohnungseigentum (Eigentumswohnung), belegen Muth-
strafle 26-28, 74889 Sinsheim.

Das Objekt ist eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Sinsheim, Blatt 16901, und besteht
aus dem 426,/10.000 Miteigentumsanteil an dem 1.752 m? groRen Flurstiick 220 der Gemar-
kung Sinsheim, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 be-
zeichneten Wohneinheit im Erdgeschoss, mit Keller Nr. 1 und Stellplatz Nr. 1 in der Tiefgarage.
In Abteilung Il bestehen ein Zwangsverwaltungsvermerk und ein Zwangsversteigerungsver-
merk.

Typologisch handelt es sich um eine Eigentumswohnung im Erdgeschoss eines unterkellerten
Mehrfamilienhauses des Baujahrs 1993 mit 3 Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss,
welches zu einer Anlage mit zwei Mehrfamilienhdusern und einer gemeinsamen Tiefgarage ge-
hort. In der Wohnanlage existieren insgesamt 24 Wohnungen; das Gemeinschaftseigentum be-
findet sich in einem befriedigenden Zustand. Eine Innenbesichtigung des Sondereigentums
wurde erméglicht.

Die Wohnung verfiigt {iber eine durchschnittliche, baujahresgemife Ausstattung und befindet
sich in einem recht guten Instandhaltungszustand. Die Wohnflache betragt nach der Wohnfla-
chenberechnung des planenden Architekten rd. 79 m?, verteilt auf 3 Zimmer, Kiiche, Badezim-
mer, Abstellraum und den Eingangsbereich. Ein Aufienwohnbereich besteht nicht, die Loggia
ist umschlossen und in die Wohnung integriert. Weitere Nutzflichen existieren in einem Kel-
lerabstellraum und einem Tiefgaragenstellplatz. Hinsichtlich Lage und Bauart resultiert ein
mittlerer Wohnwert.

Das Bewertungsobjekt ist vermietet.

i Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert 235.000 €

Kennzahlen 2.975 €/m? Gebaudefaktor (Verkehrswert/Wohnfldache)
3,16 % Reinertragsverzinsung des Verkehrswerts
10,83 % Bodenwertanteil am Verkehrswert (relativ)
25.440 € Bodenwertanteil am Verkehrswert (absolut)
50 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
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1. Allgemeine Angaben

Mit Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Vollstreckungsgericht, Kurfiirsten-Anlage 15,
69115 Heidelberg, vom 14.11.2022 wurde der Auftrag erteilt, im Rahmen eines Zwangsverstei-
gerungsverfahrens den Verkehrswert eines im Grundbuch wie folgt eingetragenen Wohnungs-
eigentums 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 gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche
oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

- Wohnungsgrundbuch von Sinsheim, Blatt 16901 / Bestandsverzeichnis
Nr.1 e 426/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick; Gemarkung Sinsheim
e  Flurstiick 220; Muthstrafie 26, 28; Gebdude- und Freifliche
e GroRe 1.752 m?
e verbunden Mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 be-

zeichneten Wohneinheit im Erdgeschoss mit Keller Nr.1 und
Stellplatz Nr. 1 in der Tiefgarage

[ D=8 Wertermittlung / Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag zur Feststellung der hier mafigeblichen Verhdltnisse
und Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Diese fand statt
am Montag, 27.03.2023, in der Zeit von 14.00 Uhr bis 14.30 Uhr. Dabei konnten das Wohnungs-
eigentum Nr. 1 im Erdgeschoss, Keller Nr. 1 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 1 besichtigt werden.
Die iibrigen Flachen waren nicht zugéanglich / verschlossen.

Die erforderlichen Arbeitsunterlagen wurden vom Unterzeichner beschafft; u.a. Informatio-
nen zum Bauplanungs- / Bauordnungsrecht, zum Grundstiicks- / Gebdudebestand aus Bau-/
Grundakten bzw. 6ffentlich Registern sowie Grundstiicksmarktdaten. Daneben werden Unter-
lagen von den Verfahrensbeteiligten beriicksichtigt. Vom Eigentiimer lagen keine Unterlagen
vor. Der Zwangsverwalter hat den bestehenden Mietvertrag, die WEG-Verwaltung Versamm-
lungsprotokolle und Abrechnungsunterlagen zur Verfiigung gestellt.

Die Anfertigung von Fotografien in Innenrdumen und von Bereichen, die nur von privaten Fla-
chen aus einsehbar sind, wurde gestattet. Die Mieterin hat darum gebeten, dass persénliche
Gegenstinde geschwérzt werden.

- 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 /
Angaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit un-
terstellt.
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Die Baubeschreibung erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsob-
jekts, wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Bausubstanz moglich war. Fiir
nicht einsehbare Bereiche wird die Ubereinstimmung mit sonstigen Objektmerkmalen, mit
baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. mit vorliegenden Informationen unterstellt. Teilab-
schnitte konnen daher abweichend ausgefiihrt / unvollstandig beschrieben sein. Hier wird kein
Baumangel- / Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand kénnen unvollstindig
sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen von Feuchtigkeits- / Rissschdden, zur
Funktion technischer Anlagen / Installationen, zur Qualitit von Warme- / Brand- / Schall-
schutz, zu gesundheits- / umweltgefahrdenden / biogenen Schadstoffen bzw. zu tierischen
Schidlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht
Auftragsgegenstand. Grundsatzlich wird, sofern nicht anders vermerkt, ein regelkonformer und
schadens- / mangelfreier Zustand unterstellt; eine Gewdhr hierfiir wird nicht iibernommen.

Als Regelfall werden okologisch ungestorte, tragfahige Boden- / Grundstiicksverhiltnisse
ohne schiadliche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen zu beispielsweise Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.

Ansitze fiir Investitionsbedarf basieren auf Schiatzungen anhand von Kostenkennwerten der
Fachliteratur / Bundesarchitektenkammer. Technische Analysen, Bau- / Sanierungsplanungen
oder normgerechte Kosten- / Mengenermittlungen sind nicht Auftragsgegenstand.

Flichen- / Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen / nur in Stichpro-
ben kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung
von Baukérpern, Grundstiicks- / Sondernutzungsflache oder Grenzlinien sowie (Flachen- / Vo-
lumen-)Berechnungen i. S. d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

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

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der
Verwertungszeitpunkt und der Qualitatsstichtag oder Beurteilungen iiber die Objektverhaltnis-
se 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 Gewihrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben aus-
geschlossen. Rechte kénnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht
werden.
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Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

Kommune und Infrastruktur

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der GroRen Kreisstadt Sinsheim, die mit rund
36.200 Einwohnern! nach Weinheim die zweitgrofte Stadt des Rhein-Neckar-Kreises und Mit-
telzentrum fiir die umliegenden Gemeinden ist. Sie besteht aus der Kernstadt (mit etwa 13.100
Einwohnern) und zwdélf Stadtteilen. Sinsheim liegt im stidéstlichen Teil des Rhein-Neckar-
Kreises und grenzt an die Landkreise Heilbronn und Karlsruhe.

Das Siedlungsgefiige dieses Gebiets ist stark durchmischt und zeigt sich stark voneinander un-
terscheidende Wirtschaftsimmobilien aus den Bereichen Handel, Biiro, Produktion, Gesundheit,
Bildung, Infrastruktur, aber auch Wohnimmobilien, vom Einfamilienhaus bis zum Geschoss-
wohnungsbau.

Die Distanz zum Hauptbahnhof Sinsheim betragt fuRlaufig etwa 300 m. Dort verkehren die S-
Bahn Rhein-Neckar und der Regionalexpress. Der sonstige 6ffentliche Personennahverkehr
erfolgt iiber den Sinsheimer Stadtbus und Buslinien des Verkehrsverbunds Rhein-Neckar. Die
Distanz zum Flughafen Frankfurt/Main betrdagt etwa 110 km. Sinsheim ist iiber Fernstrafien
an den iiberregionalen Verkehr angebunden: Autobahn A6 (Mannheim-Heilbronn) mit drei An-
schlussstellen in Sinsheim sowie die Bundesstrassen B3 (Speyer-Heilbronn), B45 (Sinsheim-
Hanau) und B292 (Bad Schénborn-Mosbach)

Versorgungs- und Einkaufsmoéglichkeiten bestehen in Form auf der anderen Strafenseite
liegenden Lebensmittelmarkts sowie in der etwa 250 m entfernten Bahnhofstrafle und dem in-
nerstidtischen Einzelhandel. Schulen, Sportstitten und Kindergirten existieren im nahen
Umfeld.

Bevilkerung und demografische Entwicklung

Sinsheim weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemaR Definition des Bundesin-
stitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) auflerhalb eines definierten Verdichtungs-
raums. Das BBSR teilt Sinsheim raumlich der Wohnungsmarktregion Heidelberg zu, wobei die-
se, basierend auf demographischen und sozio6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfra-
ge, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 belduft sich fiir
Sinsheim auf 122 Personen. Damit weist Sinsheim im Vergleich zur nationalen Entwicklung ei-
ne unterdurchschnittliche Zuwanderung auf. Auf der Ebene des Rhein-Neckar-Kreises fallen im
Jahr 2021 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den hochsten Wanderungssaldi
von 1.073 bzw. 570 Personen und die Altersklassen 18-24 und 50-64 mit den tiefsten Wande-
rungssaldi von -199 bzw. -107 auf.

1 Stand: 31.12.2021, vgl. Bevolkerungsstatistik der Stadt Sinsheim, Internetabfrage vom 12.04.2023

unter .

2Vgl. Gemeindecheck Wohnen: Stadt Sinsheim, abgerufen bei der Fahrlander Partner AG Raument-

wicklung (FPRE).

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

OujEk: 74889 Sinsheim, MuthstraBe 26-28, Wohnungseigentum Nr. 1 AKTENZEICHEN: 50208




A0

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Land-
kreises mit einer Verdnderung der Bevélkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Per-
sonen (Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Verinderung von 3,4 % bzw.
einer Zunahme von 8.800 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).?

Lebensphasen 20211 Gemeinde DE A (in %p.)
Junger Single (Alter: 20-34 Jahre) 6,3 % 81% -1,7
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 8,1% 9,7 % -1,6
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 16,2 % 19,3 % -3,1
Junges Paar (Alter: 20-34 Jahre) 4,4 % 4,3 % 0,1
Mittleres Paar (Alter: 35-54 Jahre) 51% 50% 0,1
Alteres Paar (Alter: 55+ Jahre) 18,4 % 18,2 % 0,2
Familie mit Kindern (altersunabhdngig) 31.8% 251% 6,7
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 7.8 % 78 % 0,0
Wohngemeinschaft (altersunabhdéngig) 1,9% 2,5% -0,6

Es fallt auf, dass in Sinsheim Singles in allen Lebensphasen unterreprisentiert sind, besonders
altere Singles. Zudem weist Sinsheim einen tiberdurchschnittlich hohen Anteil an Familien mit
Kindern auf (31,8 % statt dem Bundesdurchschnitt von 25,1 %).

[ i Wohnungsbestand
2016 2021 4
Wohnungsbestand® 15933 16.551 39%
davon Einfamilienhduser 5.945 6.140 33%
EFH-Quote 37.3% 371 % -0,2 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 327 339 3.7%
Wohnungen mit 2 Rdumen 899 975 8,5 %
Wohnungen mit 3 Rdaumen 2.533 2.653 4,7 %
Wohnungen mit 4 Rdumen 3.502 3.642 4,0 %
Wohnungen mit 5+ Rdumen 8.672 8.942 31%
Leerstandsquote (Kreis, 2018) 2bis3%
Mittlere Bautdtigkeit (2015 - 2020) 0,7 %

Sinsheim wies Ende 2021 einen Wohnungsbestand von 16.551 Einheiten auf. Dabei handelt es
sich um 6.140 Einfamilienhduser und 10.441 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-
Quote liegt bei rund 37,1 % und ist im bundesweiten Vergleich (30,1 %) iiberdurchschnittlich
hoch. Mit 22,0 % handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Woh-
nungen mit mehr 7 Raumen (20,0 %) und 5 Rdumen (18,6 %) machen einen hohen Anteil am
Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen am
Wohnungsbestand, mit 0,7 % hdéher aus als in Deutschland (0,6 %). Dies entspricht insgesamt
einer Fertigstellung von rund 671 Wohneinheiten.6

== Nachbarumfeld

Die Muthstrafle zweigt im Nordwesten von der stark befahrenen Diihrener Strafie ab, ist im
betreffenden Abschnitt zweistreifig ohne Leitlinie als verkehrsberuhigte Ortsstrafle ausgebaut,
und miindet im Siidosten in die Friedrichstrafe ein. Die StraRe dient der innerértlichen Er-
schlieRung des Quartiers / Stadtraums und als Ausweichstrecke bei Verkehrsstaus. Sie verlduft
parallel zur HauptstrafRe und der Jahnstrafie (siidwestlich der Bahntrasse).

 Gemeindecheck Wohnen: Stadt Sinsheim, abgerufen bei der Fahrlander Partner AG Raumentwick-

lung (FPRE).

4Vgl. Standortanalyse Wohnen, Sinsheim, Seite 3, abgerufen bei der Fahrlander Partner AG Raum-

entwicklung (FPRE).

5 Vgl. Standortanalyse Wohnen, Sinsheim, Seite 3, abgerufen bei der Fahrlander Partner AG Raum-

entwicklung (FPRE).

4 Vgl. Standortanalyse Wohnen, Sinsheim, Seite 3, abgerufen bei der Fahrlander Partner AG Raum-

entwicklung (FPRE)
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Der Nutzungscharakter im Sichtbezug entspricht einem Mischgebiet. Nordéstlich, in Richtung
Innenstadt und vom Bewertungsgrundstiick durch ein anderes Grundstiick getrennt, verlduft
die Elsenz mit Griinanlagen. Nach Stidosten hin liegen entlang der MuthstraRe einige kleinere
Wohn- und Biirogebdude auf durchgriinten Grundstiicken. Im weiteren Strafenverlauf nimmt
die bauliche Ausnutzung und gewerbliche Nutzung zu; auch die Post, das Finanzamt und eine
Nebenstelle des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis sind hier ansissig. Das Gebiet siidlich der
Muthstrafie ist vor allem durch das Bahnareal geprégt; hier liegen der ,Parkplatz Bahnhof" und
ein zu einem Lebensmittelmarkt gehorender Parkplatz. Im Nordwesten schlielich, jenseits der
Diihrener StraRe, geht die Bebauung iiber in die Gewerbegebiete ,Lange Strafle” und ,Breite
Seite".

In unmittelbarer Nachbarschaft, auf dem Grundstiick, an der Ecke Muthstrafle / Diihrener
Strafle, entstand nach dem Abriss des ,Zweydinger-Areals” das ,Wohnquartier Elsenz-Mitte”
mit etwa 66 Eigentumswohnungen, sieben Penthdusern und sechs Gewerbeeinheiten, das um
2020 fertiggestellt wurde. Die Zufahrt zur Tiefgarage dieses Gebdudekomplexes befindet sich
gegeniiber der Tiefgaragenzufahrt zum Bewertungsgrundstiick.

- Wohn- bzw. Gewerbelage

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

Es handelt sich um einen Standort in zentraler, aber maRig integrierter Kernstadtlage mit ho-
her verdichtetem, heterogenem Nutzungs- / Baugefiige. Die infrastrukturelle, urbane Diversitat
durch Kultur- bzw. Versorgungs- / Gastronomieangebote im Nahbereich ist gut; der Griinver-
lauf im Strafenbereich ist unterdurchschnittlich, nach Nordosten, entlang der Elsenz aber gut.
Vorteilhaft wirkt sich die sehr gute Anbindung an das FernstraRennetz und den OPNV aus.
Nachteilig sind der gemischt bebaute und kleinrdumlich wenig attraktive Quartierscharakter
bzw. die Ndhe zu der stark befahrenen Diihrener Strafe und der Bahntrasse. Am Objektstand-
ort sind deutliche Einfliisse durch den Strafen- und Bahnverkehr wahrnehmbar. Die Parkplatz-
situation im éffentlichen Raum ist im Hinblick auf die Siedlungsdichte ausreichend. Besondere
staddtebauliche Entwicklungspotenziale kénnten sich im Rahmen einer weiteren Nachverdich-
tung der Bebauung an der Muthstrale oder an der Elsenz ergeben. Insgesamt liegen Merkmale
einer mittleren, durchschnittlich gefragten Wohnlage vor.

- Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 220, Gemarkung Sinsheim; laut Auszug aus dem
Liegenschaftskataster vom 10.04.2023 ergeben sich folgende Grundstiicksverhaltnisse.”

Gestalt / Form Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug tiber eine Grofie
von 1.752 m?. Es handelt sich um ein Eckgrundstiick mit anndhernd rechteckigem Zustand und
ebener Topografie. Die Strafenfront zur Muthstrafle betrdgt rund 56 m. Die Tiefe misst im ost-
lichen Bereich etwa 33 m, nach Westen verjiingt es sich auf rund 29 m (Flst. 216/2: FuRweg zur
Innenstadt).

Grenzverhaltnisse Das Flurstiick ist bebaut mit zwei Mehrfamilienhdusern, die im
Abstand von rund 5 m errichtet und durch eine Tiefgarage im Kellergeschoss miteinander ver-
bunden sind. Die beiden Wohngebéude sind weder grenzstehend noch an Gebaude auf anderen
Grundstiicken angebaut. Die Tiefgarage steht an der norddstlichen Grenze (zum Flst. 216/1).
Hinweise auf besondere Grenzgemeinsamkeiten wie Uberbauten/-hang wurden nicht bekannt.

7 Vgl. Anlage 3.1 zu diesem Gutachten.
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Situierung Das Gebdaude mit dem Bewertungsobjekt befindet ist ca. 3 m von
der Fahrbahn der Muthstrae entfernt, der Gebaudeteil mit der zu bewertenden Wohnung 1 ist
nach Nordosten gerichtet und strafenabgewandt. Die Hauseingdnge zu den Wohngebiduden
werden durch einen Zuweg von der Muthstrafe aus erschlossen und liegen im Innenwinkel der
jeweiligen Gebdudeteile. Im maRgeblichen Gebdaude Muthstraie 28 liegt der Hauseingang auf
der Stdostseite. Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt tiber einen nordéstlich angrenzenden éffentli-
chen Weg, iiber den auch die Tiefgarage des ,Wohnquartiers Elsenz-Mitte" und das Gebaude
Am Bachdamm 2 erschlossen sind. In der Verldngerung nach Nordosten dient er, mit einer Brii-
cke iiber die Elsenz, als FuRweg in die Innenstadt.

[P ErschlieRungszustand

Nach telefonischer Auskunft des Amts fiir Flichenmanagement bei der Stadt Sinsheim?® liegt das
Bewertungsgrundstiick an der éffentlichen ErschlieRungsanlage ,Muthstrafle“. Die Strafle ist
im betreffenden Abschnitt mit Asphaltbelag, Beleuchtung und Gehwegen ausgebaut. Die Strafle
ist nach Angaben der Stadt Sinsheim endgiiltig hergestellt. Die Existenz der fiir Bebauungen er-
forderlichen Grundstiicksanschliisse bzw. Ver-/Entsorgungsleitungen wird unterstellt. Das
Grundstiick ist nach Angaben des Amts fiir Flichenmanagement als voll erschlossen und er-
schlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

[ Umwelteinwirkungen / Gerauschimmissionen
Das Flurstiick 220 liegt an der maRig befahrenen Muthstrafe und unweit zu der stark befahre-

nen Diithrener Strafe. Die ,Larmkartierung 2017 Strafenverkehr (Loen) 24 Stunden“? weist
fiir den Bewertungsbereich (Lage rot markiert) keinen Larmindex / Schallpegel ,Loex" aus.

& Telefonat am 13.04.2023 mit dem Amt fiir Flichenmanagement ( ).
Vgl Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 13.04.2023 unter
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Der Larm durch den Schienenverkehr wird durch das Eisenbahn-Bundesamt kartiert. Nach
der Karte zum Schienenldrm ,Larmindex Tag-Abend-Nacht (LDEN)“1° besteht fiir die siidwest-
liche Grundstiicksecke ein anhand von 24h-Zeitbereichen berechneter Lairmindex / Schallpegel
von mehr als 55 dB(A) bis zu 59 dB(A).

Nach der Verkehrslarmschutzverordnung ist beim Bau oder der wesentlichen Anderung von 6f-
fentlichen Straffen und Schienenwegen sicherzustellen, dass in Mischgebieten Immissions-
grenzwerte von tags 64 dB(A) und nachts 49 dB(A) eingehalten werden.!! Daten dariiber, ob
die Grenzwerte auch zum Wertermittlungsstichtag noch vorlagen, liegen dem Unterzeichner
nicht vor.

Ureb >3

2 '] ']

87 gasse
ba

1]

10 Vgl. Eisenbahn-Bundesamt, Internetabfrage vom 13.04.2023 unter https://geoportal.eisenbahn-
bundes-

11 Vgl. § 2 Abs. 1 BimSchV.
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Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg!? be-
findet sich das Flurstiick 220 im Gewdssereinzugsgebiet ,Elsenz uh. llvesbach oh. Erlenbach”.
Es liegt im Bereich einer Uberflutungsfliche. Fiir Extremhochwasser (HQextrem) wird eine
Uberflutungstiefe von 0,30 m angegeben.

Es wird unterstellt, dass etwaige Gerduschimmissionen und Hochwasserrisiken im Bodenricht-
wert beriicksichtigt sind, da beide Einfliisse fiir grofRe Teile der Bodenrichtwertzonen gelten.
Weitergehende Erkundungen zu Umwelteinwirkungen sind nicht erfolgt.

D Altlasten / Bodengiite

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfihigkeit des Baugrunds noch ei-
ne Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt. Weil sich aus den eingese-
henen Unterlagen beim Baurechtsamt ergab, dass in der Vergangenheit auf dem Grundstiick ei-
ne chemische Fabrik ansidssig war, wurde vom Unterzeichner eine Auskunft aus dem Altlasten-
kataster des Rhein-Neckar-Kreises eingeholt. Das Wasserrechtsamt beim Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis teilte!® am 20.04.2023 per E-Mail mit, dass es zwei Eintrage im Bodenschutz- und
Altlastenkataster gebe, man fiir deren Priifung durch Fachtechniker aber noch Zeit benétige.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und nicht kontaminierten Bo-
den handelt. Sollte nachtraglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein
dieses beeinflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Raumlichkeiten auf eine zur
Kontaminierung fiihrenden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittelten Wert
negativ auswirken.

2.2 Privat- und offentlich-rechtliche Situation

2.2.1 Grundbuch

[t Amtsgericht Tauberbischofsheim, Wohnungsgrundbuch von Sinsheim, Blatt 16901

Das Grundbuchzentralarchiv hat dem Unterzeichner einen am 30.11.2022 abgerufenen Aus-
druck aus dem Grundbuch Gibermittelt, der hier inhaltlich zugrunde gelegt wird; nicht eingetra-
gene Rechte / Aktivvermerke / Beschrinkungen sind nicht bekannt. Etwaige Hypotheken /
Grundschulden sind hier nicht wertbeeinflussend bzw. gesondert zu wiirdigen.

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

e Ifd.Nr.1 Anordnung der Zwangsverwaltung
e Ifd.Nr.2 (geléscht am 10.01.2006)
e Ifd.Nr.3 Anordnung der Zwangsversteigerung

Aus den Eintragungen ergibt sich keine Verkehrswertrelevanz.

12 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 13.04.2023 unter

https://rips-dienste.lubw.baden-

282472376,
13 E-Mail des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, vom 20.04.2023.
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- Teilungserklarung gemafl Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum. Dieses besteht aus dem
ausschlieRlichen Sondereigentum an bestimmten Ridumen i. V. mit Miteigentumsanteilen am
gemeinschaftlichen Eigentum. Das Rechtsverhiltnis innerhalb der Eigentiimergemeinschaft
wird vor allem nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und der Teilungserklirung nebst
Gemeinschaftsordnung (TE) bestimmt.

Aufteilung Die Teilungserkldarung wurde am 02.03.1993 notariell beurkundet
und lag bei der Grundakteneinsicht vor. Die bauliche Abgeschlossenheit wurde am 19.01.1993
bescheinigt.

Danach liegt das Bewertungsobjekt in einer Eigentiimergemeinschaft aus 24 Sondereigentu-
men (24 Wohnungen), verteilt auf zwei Baukérper mit jeweils 12 Wohnungen und 2 Hausein-
gangen (,WEG Muthstrafe 26+28"). Zum Gemeinschaftseigentum gehoren das Grundstiick, fiir
den Bestand wesentliche Konstruktionen / Anlagen / Installationen sowie das Verwaltungsver-
maogen. Alleinige Sondernutzungsrechte an Stellplatzen und Garten- / Terrassenflichen existie-
ren nicht.

Das Bewertungsobjekt umfasst das Sondereigentum an einer Wohneinheit im Erdgeschoss
(Nr. 1), einem Keller (Nr. 1) und einem Tiefgaragenstellplatz (Nr. 1) sowie Miteigentums-
anteile am Grundstiick. Riumliche Abweichungen zwischen dem Aufteilungsplan und dem tat-
siachlichen Nutzungsbereich wurden nicht bekannt (vgl. Anlage 4.1 dieses Gutachtens).

Nutzung Die Teilungserkldarung nimmt in wesentlichen Teilen der Gemein-
schaftsordnung Bezug auf das WEG. Das gesamte Anwesen ist ausschlieflich fiir Wohnzwecke
bestimmt.!* Zur VerduRerung bedarf es der Zustimmung des Verwalters (Ausnahmen: Ehegat-
ten und Verwandte in gerader Linie, Insolvenzverwalter, Zwangsvollstreckung).!s Wertrelevan-
te / uniibliche Gebrauchsregelungen hinsichtlich Nutzung, Kostentragung, Instandhaltung oder
Stimmrecht bestehen meiner Auffassung nach nicht.

2.2.2  Bauplanungsrecht

_ Verbindliche Bauleitplanung

Die stadtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungs-
pldane sowie verbindliche Bebauungspldne i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung gere-
gelt. Laut Geodatenportal der Stadt Sinsheim ist das Bewertungsgrundstiick im Flichennut-
zungsplan als gemischte Baufliche dargestellt, ein rechtskriftiger Bebauungsplan existiert
nicht. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen.

- Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und Erschliefung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 220 ist als baureifes Land im Sinne
von § 3 Abs.4 ImmoWertV einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn o6ffentlich-rechtliche
Vorschriften erfiillt und Grundstiicke in Form und GriofRe hinreichend gestaltet sind.

14 Vgl. § 7 der Teilungserkliarung.
15 Vgl. § 8 der Teilungserklirung.
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| Sivssi] Besonderes Stadtebaurecht / 6kologische Schutzgebiete / Denkmalschutz

Nach Angaben des Bauplanungsamts der Stadt Sinsheim?é liegt das Grundstiick nicht im Gebiet
einer Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB. Hinweise auf Bodenordnungs- / Sanierungsverfah-
ren (§ 136 BauGB), stidtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs- / Modernisie-
rungsgebote (§ 175 f. BauGB) wurden nicht bekannt.

Das Flurstiick Nr. 220 liegt nicht im Bereich eines Natur-/Landschaftsschutzgebietes oder einer

Wasserschutzzone.'” Das Baurechtsamt der Stadt Sinsheim teilte mit, dass die Liegenschaft
kein Einzeldenkmal darstellt oder Teil eines Ensembles ist.18

2.2.3  Bauordnungsrecht

- Bau- und Nutzungsgenehmigung

Die Bauakte zum Bewertungsgrundstiick wurde im zustindigen Baurechtsamt am 23.11.2022
eingesehen. Es lagen Unterlagen zu folgenden, hier relevanten bauordnungsrechtlichen Vor-
gangen / Genehmigungen vor (ohne Gewihr ihrer Vollstindigkeit):

e 12/1991 Abbruch eines ehemaligen Firmengeldndes
(Abbruch-Genehmigungen vom 17.03.1992 und 22.04.1992)
¢ 05/1992 Neubau einer Wohnanlage mit Einstellgarage

(Baugenehmigung vom 23.07.1992)
Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen /
Genehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen
Vorschriften im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind (vgl. Seiten 4 f. des
Gutachtens).
| masal Baulastenverzeichnis

Fiir das Flurstiick 220 ist laut Baurechtsamt der Stadt Sinsheim!? keine Baulast verzeichnet. Be-
glinstigende oder nicht im Verzeichnis eingetragene Vorgange lagen in der Bauakte nicht vor.

2.3 Miet- und Nutzungsverhaltnisse

- Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt wird zum Stichtag zu Wohnzwecken genutzt und ist laut Auskunft des
Zwangsverwalters vermietet; der Wohnraum-Mietvertrag liegt vor. Danach besteht seit dem
01.07.2021 ein Mietverhiltnis zwischen dem Zwangsverwalter und 2 Personen als Mieter. Das
Mietverhiltnis lduft auf unbestimmte Zeit, der Vertrag tragt das Datum vom 15.06.2021.20

16 Telefonat am 13.04.2023 mit dem Bauplanungsamt Sinsheim.
17 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 13.04.2023 unter

https://udo.Jubw.baden-

1057.3613409933%2C5455664.32632617.

18 Telefonat am 13.04.2023 mit dem Bauplanungsamt Sinsheim.
13 E-Mail Baurechtsamt Sinsheim vom 21.11.2022.

20 Vgl. hierzu auch Abschnitt 7.3 dieses Gutachtens.
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Vom 30.06.2021 datiert eine Anlage zum Mietvertrag, wonach ,die erforderlichen Vorausset-
zungen der Verordnung iiber die Geschéftsfithrung und Vergiitung des Zwangsverwalters vom
16.02.1970" Bestandteil des Mietvertrags sind, ebenso § 6 der Zwangsverwalterverordnung
(ZwVwV).

Die monatliche Nettokaltmiete betragt fiir die Wohnung 585 € und fiir den Stellplatz in der
Tiefgarage 40 €, so dass sich eine Nettokaltmiete von insgesamt 625 € monatlich und 7.500 €
jahrlich ergibt. Die monatliche Betriebskosten-Vorauszahlung fiir Heizung, Warmwasser und
sonstige Betriebskosten betrdgt nach dem Mietvertrag 200 €, so dass sich eine monatliche
Zahllast von 825 € ergibt. Der Mieter hat laut Mietvertrag eine Mietsicherheit von 1.755 € zu
hinterlegen.

Sonstige, unentgeltliche Nutzungsverhdltnisse durch Dritte, Gewerbenutzungen und Miet-
preisbindungen wurden nicht bekannt.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebdude und Aufienanlagen

- Typologische Gesamtkonzeption

Es existieren zwei voll unterkellerte Mehrfamilienhduser des Baujahrs 1993 mit drei Voll-
geschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss, die zu einer Wohnanlage aus zwei Mehrfa-
milienhdusern und einer gemeinsamen Tiefgarage gehoren. Beim Bewertungsobjekt handelt
es sich um eine Eigentumswohnung im Erdgeschoss; sie verfiigt iiber drei Zimmer, Kiiche,
Badezimmer, Abstellraum und Neben-/Verkehrsflichen.

3.1.1 Gebdaudekonstruktion

Primarstruktur

Das Gebdude wurde ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Mansarddach. Die Fassaden sind
gegliedert durch abgerundete und farblich rot abgesetzte Elemente im Zugangsbereich an der
Muthstrafle sowie gelbe Loggien. Der Zutritt wurde ermoglicht.

Fassade / Rohbau Laut Akte: Auflenwinde in Stahlbeton / Mauerwerk / ,HINSE"-
Montagewandsystem Si (d= 25 cm) / Metall- und Glasfassadenteile | Innenwande in Bims (d=
11,5 cm) bzw. Hochlochziegel (Hlz, d= 11,5 ¢cm) | Fassaden verputzt (Miinchner Rauputz) und
tiberwiegend weif3, in Teilbereichen Rot und Grau gestrichen | Geschossdecken aus Stahlbeton |
i. W. eingeschrankt zeitgemdfer und mittlerer, fiir die 1990er Jahre typischer Ausstattungs-
standard
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Dach / -eindeckung Mansarddach als Holzkonstruktion | nach den Akten PU-Wéarme-
dimmung zwischen den Sparren (d= 12 cm, ungepriift) | Dacheindeckung als Blechfalzdach |
Dachrinnen und Regenfallrohre passend zur Dacheindeckung mit Kanalanschluss an offentli-
chen Kanal (ungepriift) | i. W. zeitgemdRer und mittlerer Ausstattungsstandard

Fenster / -tiiren Wohnungseigentum Nr. 1 mit isolierverglasten, weiffen Kunst-
tofffenstern, tlw. kleinformatig | zumeist Drehkippbeschliage | Loggia mit isolierverglasten Glas-
Aluminium-Elementen in Gelb und elektrisch betriebenem Sonnenschutz, iibrige Fenster mit
Rollladen (Kunststoffpanzer) mit Rollgurten, tlw. Elektroantrieb nachgeriistet, auskunftsgemaf
im Eigentum der Mieterin (ungepriift) | Fensterbianke aufien aus Leichtmetall (Aluminium), in-
nen aus Naturstein (Juramarmor) | i. W. zeitgemafer und mittlerer Ausstattungsstandard

Eingang / Treppen Unbeheiztes Treppenhaus (dreiseitig durch Gebaude umschlos-
sen, offene Seite durch Metallkonstruktion mit Glasfiillung geschlossen, seitlich zu Wanden hin
offen | 1-fliigelige Hauseingangstiir (Metallrahmenkonstruktion mit Glasfiillung), Tiirschlief3er,
PZ-Schloss | freistehende, iiberdachte Briefkastenanlage mit integriertem Klingeltableau /
Sprechanlage | Geschosstreppen vom Untergeschoss bis zum Dachgeschoss als Betonkonstruk-
tion um mittig liegenden Fahrstuhl, Zwischenpodeste, Metallstabgeldnder / -handlauf, Stufen-
belag aus Naturstein / Granit | Aufzug mit Edelstahlkabine (Baujahr: 1993, Umbaujahr: 2020) |
i. W. eingeschrankt zeitgemédfer und einfacher Ausstattungsstandard

Keller / Fundament Nach Akte ,entsprechend Bodengutachten” (liegt nicht vor),
Fundamente und Keller vermutlich in Stahlbeton

Sonstige Bauteile Im DG Balkone iiber den Loggien

3.1.2 Innenausbau

N Sekundir- und Tertidrstruktur

Eine Innenbesichtigung von Teilen der Allgemeinbereichen (Treppenhaus, Kellerflur und Keller
Nr. 1) sowie des Wohnungseigentums Nr. 1 war mdglich. Die Wohnung war bewohnt/maébliert;
fiir nicht einsehbare Bereiche werden bekannte Ausfithrungsstandards unterstellt.

Allgemeinbereiche Eingangsflur mit Natursteinstein / Granit als Bodenbelag | Wande
und Decken Putz / Anstrich | tibliche Beleuchtung

Ausbau / Oberflichen Im Wohnungseigentum Nr. 1 mit Keramikfliesenbeldgen in Kiiche
und Badezimmer, Wohnraume / Flur mit Vinylbéden in Holzoptik | weif} gestrichene Raufaser
oder Mustertapete | Decken mit Raufasertapete / Anstrich | i. W. normaler Ausstattungsstan-
dard, zumeist baujahrestypische, Bodenbeldge der Wohnraume mit zeittypischen Stilelementen
| i. W. mittlerer Ausstattungsstandard mit tlw. modernen Stilelementen (Bodenbelag in Wohn-
raumen)

Ausbau / Innentiiren Wohnungseingangstiir als glatte Fillungstiir mit Verbundplatten
Doppelfalz und Mitteldichtung (ungepriift) | helle Beschichtung in Optik Eiche hell | PZ-Schloss
und Tiirspion | 3-teilige Bander | normale Beschldge, aufen Knopfschild | Innentiiren als Holz-
futtertiiren mit Holzzargen und umlaufender Gummidichtung | Windfang vom Wohn-Ess-Be-
reich durch Holz-Rahmen-Konstruktion mit Glasfiillung (eingefarbtes Ornamentglas) und ein-
fliigelige Innentiir mit Glasfiillung getrennt | Beschichtungen in Optik Eiche hell | i. W, normaler
Ausstattungsstandard
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Ausbau / Sanitar Im Wohnungseigentum Nr. 1 Wannenbad mit AufRenfenster |
Winde umlaufend tiirhoch mit Belag aus weifen rechteckigen Keramikfliesen, dariiber Putz /
Anstrich | quadratische weifRe Bodenfliesen | Decke: Putz / Anstrich | weile Sanitirausstattung
mit eingemauerter Korperform-Badewanne mit Handbrause und Duschvorhang, Hinge-WC mit
Einbauspiilkasten, Waschtisch und Waschmaschinenanschluss | i. W. normaler Ausstattungs-
standard mit Stilelementen der 1990er Jahre

Ausbau / Kiiche Kiiche in der Wohnungseinheit Nr. 1 mit Auenfenster | Boden
mit Fliesenbelag (quadratisch / weiR), Fliesenspiegel an Installationswinden | iibrige Winde
und Decke: Putz mit Tapete (Raufaser- / Mustertapeten | Einrichtung mit Einbaumébeln: Ar-
beitsfliche als Spanplatte mit Dekorbeschichtung, Ober- / Unterschrinke mit Kunststofffron-
ten, iibliche Elektrogerate, auskunftsgemaf? steht Kiicheneinrichtung im Eigentum der Mieterin
(ungepriift) | i. W. normaler Ausstattungsstandard

Heizung / Sanitar Laut Akte Beheizung liber gasbetriebene Warmwasserzentralhei-
zung | Warmwasserversorgung iiber Elektroboiler (100 Liter Fassungsvermdgen), Warmwas-
serzapfstellen in Kiiche und Badezimmer | Heizkorper mit Thermostatventilen und Ver-
brauchserfassungsgeraten | nach Akte Kalt- und Warmwasserleitungen aus verzinkten Lei-
tungsrohren | Ablauf- und Entliiftungsrohre aus Eternit, oder Kunststoff oder Wickelfalzrohr, in
bewohnten Rdumen unter Putz | Entwidsserung an offentlichen Kanal iiber Kontrollschacht
(ungepriift) | i. W. eingeschrinkt zeitgeméRer Ausstattungsstandard

Elektro / Liftung Elektroleitungen im Wohnbereich unter Putz, in Raumen der
Haustechnik und in allen Kellerraumen auf Putz | Stromzéhler im Kellergeschoss | Wohnungs-
verteilerkasten unter Putz im Eingangsbereich | Klingel mit Sprechanlage und Tiiréffner | i. W.
mittlerer Ausstattungsstandard

Ausbau / Kellergeschoss  im KG Naturstein- / Granitfliesen (Treppenhaus) bzw. Estrich-
belag mit Anstrich (Flure) als FuRboden, Wiande mit Putz / Anstrich bzw. Betondecken sowie
iibliche Metall- bzw. Spantiiren | i. W. mittlerer Ausstattungsstandard

Kellerabstellraum Gemauerter Abstellraum der Wohnungseigentum Nr. 1 im KG |

Tiir als Metallkonstruktion mit Lattenfiillung und Sichtschutz | Stromanschluss | PZ-Schloss |
Winde und Decken ohne Belag / Anstrich | Boden als Zementestrich

313 AufRenanlagen / Nebengebiude / Tiefgarage

- Sonstige Anlagen / Zubehor

Es existieren Grundstiicksanschliisse, in Teilbereichen Einfriedungen (Hecke bzw. Maschen-
drahtzdune) und mit Rasen, Zierpflanzen / -gehdolzen, Betonplatten angelegte / befestigte Frei-
flaichen / Treppen / Wege.

Tiefgarage Tiefgarage mit 24 Kfz-Stellplatzen aus Stahlbeton | Fahrradraum
und Raum zur besonderen Verwendung (ZBV) | Garagenboden etwa 1,35 m unter natiirlichem
Gelandeniveau | Garagendach als Griinfliche angelegt und bekiest / mit Belag aus Betonplatten
zu Hauseingdngen / Raseneinsaat | Garagenzufahrt iiber Rampe und elektrisch betriebenes
Sektionaltor

Nebengebdaude (Miill) Massive Umhausung fiir Miillcontainer neben Zufahrtsrampe der
Tiefgarage, rd. 5,25 m auf 4,05 m (Grundfliche: 21,26 m?), Flachdach

Sondernutzungsrechte Sondernutzungsrechte sind laut Teilungserklarung nicht verein-
bart und wurden nicht bekannt
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3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

3:2.1 Baulicher Zustand / Schiden und Mingel

- Modernisierungen und Energieausweis

Der Besichtigung / Aktenlage nach bzw. soweit mitgeteilt, wurden seit dem Ursprungsbaujahr
(um 1993) keine strukturellen Umbauten oder MaRnahmen zur Verbesserung des Ressourcen-
verbrauchs bzw. des Nutzwerts durchgefiihrt. Als wertrelevant sind zu nennen / bekannt:

¢ Eswurden keine Modernisierungsmafnahmen bekannt.
Es liegt ein verbrauchsorientierter Energieausweis vom 05.11.2018 vor. Danach liegt der
Endenergieverbrauch bei 137,2 kWh/m? * a). Der Dimmstandard entspricht laut Energie-
ausweis ,mindestens der Warmeschutzverordnung von 1995“. Der Endenergieverbrauch
entspricht der Energieeffizienzklasse ,E".

[~ ol Instandhaltungs- und Unterhaltungszustand

Zur Beurteilung des Bauzustands sind nur typologisch vergleichbare und in iiblichem Umfang
bewirtschaftete Durchschnittsobjekte mafigeblich. Zustandsdefizite sind i. W. durch Baumangel
(Planungs- /Ausfiihrungs-/Materialfehler), durch Bauschdaden infolge duflerer Einwirkung bzw.
unterlassene Instandhaltung oder durch technisch-dekorative Uberalterungen begriindet.

Fassaden / -flichen Die Gebdudehiille stammt vermutlich aus dem Jahr 1993. Techni-

sche, energetische oder dekorative Erneuerungen wurden nicht bekannt. Der Instandhaltungs-
zustand ist recht gut. Es existieren wenige / {ibliche Witterungsspuren, insbesondere im So-
ckelbereich. Die Farbgebung des Fassadenanstrichs (rote Teilflichen) ist nicht mehr zeitgemag.

Dach / -eindeckung Die Dachkonstruktion stammt vermutlich aus dem Jahr 1993.
Technische, energetische oder dekorative Erneuerungen wurden nicht bekannt. Der Instand-
haltungszustand kann mangels Einsehbarkeit nicht beurteilt werden. Es existieren wenige Wit-
terungsspuren an Dachiiberstinden und Rinnen / Fallrohren.

Fenster / -tiiren Die Treppenhaus- / Wohnungs- und Kellerfenster stammen aus
dem Jahr 1993; Erneuerungen wurden nicht bekannt. Aus warme- und sicherheitstechnischer
Sicht sind die Fenster noch zeitgemdf, markt- / lagegerecht. Der Instandhaltungszustand ist
insgesamt recht gut. Es existieren wenige / iibliche Witterungsspuren an Rollliden und Jalou-
sien. Die Farbgebung der Loggien in Gelb ist nicht mehr zeitgemaf.

Eingang / Treppen Die Hauseingangstiir stammt ebenfalls aus dem Baujahr (1993)
und weist nur wenige Gebrauchsspuren auf. Erneuerungen an den Allgemeinbereichen wurden
nicht bekannt. Der Instandhaltungszustand ist insgesamt recht gut; es existieren tlw. Risse an
Fugen (Treppe). Die Gestaltung ist noch markt- / lagegerecht.

Innenausbau Die Innentiiren im Wohnungseigentum Nr. 1 sind vermutlich aus
dem Baujahr (1993). Die Raumoberflichen in den Wohnriaumen stammen aus neuerer Zeit; sie
wurden - inshesondere der Vinylboden - vermutlich vor der Neuvermietung im Friihjahr 2021
modernisiert bzw. erneuert. Der Instandhaltungszustand ist insgesamt gut; es existieren {ibli-
che Nutzungsspuren.
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Sanitar / Kiiche Sanitdrausstattungen in der Wohnungseinheit Nr. 1 stammen
mutmaflich aus 1993. Der Instandhaltungszustand ist insgesamt noch gut; es existieren wenige
/ tibliche Nutzungsspuren. Die Ausbauten sind noch eingeschrinkt markt- / lagegerecht.

Gebaudetechnik Heizungs-, Elektro- und Sanitdrinstallationen stammen, soweit
erkennbar, aus dem Ursprungsbaujahr. Der Heizungs- und Hausanschlussraum konnte nicht
besichtigt werden. Nach telefonischer Riicksprache mit dem WEG-Verwalter stammt auch die
Heizungsanlage noch aus dem Baujahr und ist damit 30 Jahre alt. Es wurden keine Funktions-
defizite bekannt / mitgeteilt.

Keller / Abstellraume Der Ausbau stammt vermutlich i. W. aus neueren Zeiten. Es exis-
tieren Nutzungsspuren an Raumoberflichen in den Kellerfluren; im Ubrigen wurden besondere
Defizite / Schaden nicht bekannt.

Aul?.enanlagen Die Garten / Auflenanlagen stammen vermutlich aus dem Baujahr
und Zeigen einen noch durchschnittlichen mStal‘lquli"uﬁgSZhhmuu, es existieren vntteruﬁgs-
spuren und Unebenheiten an den Wegebefestigungen. Ein Dichtigkeitsnachweis der Grundlei-

tungen liegt mir nicht vor.

WEG / Allgemein Nach vorliegenden Protokollen der Eigentiimerversammlungen
(2021/2022) soll ein Fachingenieur mit der Beurteilung und Modernisierung der Heizungsan-
lage beauftragt werden. Im unteren Bereich der Tiefgaragenzufahrt wurden nachtraglich Me-
tallplatten zur Abflachung der Wanne angebracht. Die Seitenwinde der Rampe zeigen Witte-
rungs- / Feuchteschiden.

Sonstiges Schadlings- / Hausschwammbefall, Schadstoffe oder Defizite der
Tragstruktur waren nicht erkennbar bzw. wurden nicht mitgeteilt. Diesbeziiglich sind keine
weiteren Untersuchungen erfolgt und ggfs. gesondert zu veranlassen.

3.2.2 Investitionsriickstau / Wirtschaftliche Minderungen

- Gesamtbeurteilung des baulichen Zustands

Als Wertminderung fiir Investitionsriickstau ist nur der Aufwand zu bemessen, der erfor-
derlich ist, einen Zustand iiblich bewirtschafteter Vergleichsobjekte zu erreichen. Ob unter-
durchschnittliche Verhiltnisse vorliegen, richtet sich nicht nach individuellen Nutzerprofilen
oder neu modernisierten Gebauden, sondern nach der (baujahrestypischen) Erwartung im Ge-
schaftsverkehr. Bei Nachfrageliberhang werden ggfs. unzeitgemafe Bauteileigenschaften eher
akzeptiert.

Grundsitzlich bedarf es einer Differenzierung zwischen kurzfristig (unabweisbaren) und mit-
telfristig erforderlichen (disponiblen) Mafinahmen. Dabei sind Schadensart, Umfang der Funk-
tionseinschriankungen (optisch / strukturell), Dringlichkeit von Maffnahmen, Lagequalitit, Bau-
jahr und der Teilmarkt / Gebaudetyp zu beriicksichtigen. Im Geschiftsverkehr werden v.a. sub-
stanziell schadhafte / veraltete Bauteile als mafigeblich wertbeeinflussend beurteilt.

Gesamtanlage Im Hinblick auf den bekannt gewordenen Zustand des Gemein-
schaftseigentums wird keine Wertminderung angesetzt. Aus energetischer Sicht entspricht
die Anlage dem Objekt- / Lagestandard. Es wird hier unterstellt, dass anstehende Reparatur-
kosten noch aus der Instandhaltungsriicklage (s.u.) beglichen werden kénnen. Die Riicklagen-
bildung sollte aber deutlich erhéht werden, weil sie im Hinblick auf den Riicklagenbestand und
das Ursprungsbaujahr niedrig ist.
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Sondereigentum Das Bewertungsobjekt (Wohnungseinheit Nr. 1) befindet sich in
einem guten Instandhaltungszustand. Im Hinblick auf erforderliche Erneuerungszyklen von
dekorativen Ausstattungen (5-25 Jahre) und technischen Konstruktionen (25-50 Jahre) liegt
i. W. ein durchschnittlicher / baujahresgemafier Modernisierungsgrad vor.

Fiir kleinere Defizite, iibliche Uberarbeitungen bei Nutzerwechseln und mittelfristig erforderli-
che Modernisierungen von Kiichen-, Sanitir- und Wohnrdumen wire ein Wertabschlag nicht
sachgerecht. Diese Bereiche sind - mit Ausnahme des Bodenbelags in den Wohnraumen, der
aus 2021 stammt - iiberwiegend noch aus dem Baujahr, entsprechen aber markt- und lagetibli-
chen Verhiltnissen einer Eigentumswohnung des Baujahres 1993.

3.3 Baukennzahlen und Flichenanalyse
o | Grundstiicks- und Gebdudekennzahlen
- Grund- / Geschossflachenzahl bzw. Bruttogrundflache (GFZ / GRZ / BGF)

Die Geschossfliche ist anhand der Gebdudeaufienmafle in Vollgeschossen nach landesrechtli-
cher Definition zu ermitteln (§ 20 BauNVO0), die Grundfldache nach § 19 BauNVO. Die Brutto-
grundfliche umfasst die Flichen aller Grundrissebenen inkl. der konstruktiven Umschlieffun-
gen (DIN 477). Sonderbauteile (z.B. Gauben, Balkone) sind separat und Dach- / Zwischenge-
schosse hinsichtlich ihrer Héhe, Begeh- / Erreichbarkeit bzw. wirtschaftlichen Nutzbarkeit zu
wiirdigen. In Kongruenz mit der Bodenrichtwertableitung (Abschnitt 5.1.2/WGFZ) wurden er-

mittelt:

e Be- / Uberbaute Grundfliche (inkl. Tiefgarage), rd. 1.228 m?

e Geschossfliche I, rd. 2.440 m*

Grundstiickskennzahlen (bei Grundstiick: 1.752 m*)2! GRZ=0,70 / WGFZ=1,39
i) Wohn-, Miet- bzw. Nutzfliche (WF / MF / NF)

Die Flachenansitze orientieren sich grundsatzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1 / Leistungsabgrenzung). Fiir das Objekt lagen aus der Bauakte vermafite Grundrisse sowie
eine Flachenaufstellung zum Bauantrag vor. Danach existiert fiir die Wohnungseinheit 1 eine
Brutto-Wohnfliche von rd. 81 m?; dies basiert auf Rohbaumafinahmen ohne Putzabzug; nach
Putzabschlag betrigt sie rd. 79 m?. Die Nutzfliche des Kellers Nr. 1 misst rd. 7 m?.22 Die Wohn-
flachenberechnung des Architekten nach DIN 283 wurde als Anlage zur Teilungserkldarung ge-
nommen. Vor Ort wurden von mir stichprobenweise Kontrollmessungen durchgefiihrt, die kei-
ne mafigeblichen Abweichungen ergaben. In dieser Wertermittlung wird die Wohnflache mit
79 m? festgesetzt.

Neben- / Auflenflachen und strukturelle Verhadltnisse (Zuschnitt / Raumhéhe) werden in den
jeweiligen Wertermittlungsverfahren (Nettokaltmiete, Marktanpassung) gewiirdigt.

Wohnfliache, netto gerundet (siehe Anlage) 79 m?

21 Vgl hierzu Anlage 5.1 des Gutachtens.
22 Vgl. Nutzflichenberechnung des planenden Architekten von April 1992 (Bauakte).
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3.3.2 Struktur- und Nutzwertanalyse

- Wohn- bzw. Nutzwertmerkmale

Bewertungsgegenstand ist eine Eigentumswohnung im EG einer grofleren Eigentiimerge-
meinschaft (24 Wohnungen) in durchschnittlich nachgefragter Wohnlage. Das Gebdude prigen
konventionelle Stilelemente des Baujahrs 1993; der Ausbaustandard innen ist i. W. durch-
schnittlich und stammt aus diesen Zeiten. Reprasentative Anspriiche hinsichtlich Architektur,
Eingang / Treppenhaus, Grundriss, Auffenanlagen oder Grundstiicks- / Freiraumverhiltnissen
werden nicht erfiillt.

Die Wohnung umfasst 3 Zimmer, Kiiche, Badezimmer und Neben-/Verkehrsflichen. Die
Wohnfldche liegt typologisch im unteren Bereich. Die Gréfen / Proportionen der Aufenthalts-
raume sind i. W. gut bemessen (Wohn-Ess-Bereich mit integrierter Loggia: rd. 29 m?; Schlaf-
raume: rd. 13, 15 m?); der Bewegungsradius im Badezimmer ist mit rd. 7 m? nur durchschnitt-
lich, zumal auch die Waschmaschine und der Elektro-Warmwasserboiler dort untergebracht
sind. Der Grundriss verfiigt iiber einen geringen Verkehrsflichenanteil. Die Abstellméglich-
keiten sind mit dem Abstellraum in der Wohnung und einem zusatzlichen grofen Kellerraum
iiberdurchschnittlich fiir die Wohnungsgrofe. Die Konzeption ist noch zeitgemaf. Die Raum-
hohen betragen ca. 2,50 m; dies entspricht i. W. baujahrestypischen Verhiltnissen und ist
marktgerecht.

Die Belichtung erfolgt durch relativ klein dimensionierte, nach Siid-Osten und Nord-Westen
orientierte Fenster und ist nicht optimal. Im Badezimmer und in der Kiiche existieren Fenster.
Die Aussichten sind i. W. von Nachbarbebauung, dem begriinten Dach der Tiefgarage und der
Tiefgaragenzufahrt geprigt; das Wohn-Ess-Zimmer inkl. Loggia und der kleinere Schlafraum
sind zum Tiefgaragendach, der grofere Schlafraum, das Badezimmer und die Kiiche zur Tiefga-
ragenzufahrt ausgerichtet. AuRenwohnbereiche (Balkon, Terrasse) existieren nicht. Hinsicht-
lich Lage / Bauart resultiert ein mittlerer Wohnwert. Der Wohnung ist ein Tiefgaragenstell-
platz zugewiesen; sein Nutzwert ist hinsichtlich Bedarfssituation, Anfahrbarkeit und Diebstahl-
/ Witterungsschutz sehr gut.

3.3.3 Wirtschaftliche Folgenutzung / Verwertungspotenzial

[ oy Drittverwendung und Marktfahigkeit

Fiir eine nachhaltige Akzeptanz miissen bauliche Anlagen dem Bodenwertniveau angemessene
Ertrige bzw. Nutzungspotenziale im Rahmen einer Eigenverwendung bieten. Auf unzuldssige,
unwirtschaftliche oder unzeitgemafe Verhiltnisse z.B. in Bezug auf die Grundstiicksausnut-
zung, die architektonische Grundriss-/Gestaltung und den Bauteilstandard / Modernisierungs-
grad reagiert der Markt sensibel. Das Baugeschehen im Umfeld zeigt i.d.R. gut an, wie sich Maf3-
stabe des Geschaftsverkehrs diesbeziiglich entwickelt haben.

Das Bewertungsobjekt ist im Ursprung als Wohnung geplant und bislang vermutlich als solche
genutzt worden. Es handelt sich um ein gréferes und architektonisch baujahrestypisch, markt-
gangig gestaltetes Gebaude. Die Wohnung ist fiir eine 3-Zimer-Wohnung recht klein; die Grund-
risskonzeption ist funktional und gut organisiert. M. A. n. sind keine Umbauten erforderlich.

Objekte des Bewertungsfalls werden vorrangig zu Vermietungszwecken und weniger zur Ei-
gennutzung nachgefragt. Fiir Ein-Personen- oder kleinere Mehr-Personen-Haushalte mit mitt-
leren Anforderungen an Wohnzwecke ist die Wohnung gut geeignet; reprasentative /gewerbli-
che Folgenutzungen bieten sich aufgrund der Bauart und Gréfe nicht an; sie sind nach der Tei-
lungserklarung auch ausgeschlossen. Es bestehen keine wesentlichen Ausbau-/Entwicklungs-
potenziale. Letztlich handelt es sich m. A. n. um ein Objekt mit baujahrestypischer Bausubstanz
und iiblicher Nutzungsperspektive.
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Vorteilhaft fiir die Risikoeinschatzung sind die allgemeinen Lagemerkmale (Metropolregion
Rhein-Neckar mit positiven soziodemografischen Merkmalen), die Nachfrage nach Wohnungen
in zentraler mit guter infrastruktureller (Innenstadt, Bahnhof) und griinrdumlicher Anbindung
(Ndhe zu begriinten Flachen entlang der Elsenz), die funktionale Mietflichenaufteilung mit ei-
ner standortbedingt nachgefragten GréRe sowie die noch zeitgemiRe Architektur. Der Sozial-
status des Stadtteils bzw. des direkten Nachbarumfelds wirken sich hier nicht verstirkend aus.

Vermarktungszeiten bzw. Fluktuations-/Mietausfallrisiken aufgrund der Drittverwendung und
Struktur werden als nicht erhoht erwartet. Nachteilig sind der kleinrdumlich weniger attrakti-
ve, tlw. larmbelastete Quartierscharakter. Die vergleichsweise geringere Gestaltungsfreiheit
gegeniiber einem eigenen Neubauvorhaben wirkt sich bei kleineren Bestandsobjekten mittle-
ren Alters nicht mehr stark so aus. Hinsichtlich der Objekt-/Marktverhiltnisse resultiert bei
angemessenem Preisniveau m. A. n. ein durchschnittliches Verwertungspotenzial.

3.4 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

[ Jahresabrechnung (Wohnung)

Die Kostenstruktur von Wohnungs- / Teileigentumen unterliegt u.a. den Mafigaben der Tei-
lungserkldarung und den Beschliissen der Eigentiimergemeinschaft. Von der WEG-Verwaltung
lagen der aktuelle Wirtschaftsplan, die Einzel- / Wohngeldabrechnung 2019-2021 sowie Pro-
tokolle der Eigentimerversammlungen 2021-2022 vor; danach ergeben sich folgende Verhalt-

nisse:

Gesamtkosten Fiir die Wohnung wurden die Betriebs- / Nebenkosten fiir den
Zeitraum 01.01.2021-31.12.2021 mit rund 3.420 € bzw. 3,61 €/m*/Monat (bei 79 m* WF) be-
ziffert.

Hierin sind die Verwaltervergiitung (ca. 271 €) sowie Heiz- / Warmwasserkosten (1.277 €
bzw. 1,35 €/m?/Monat) beriicksichtigt, nicht aber die Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage
und individuelle Verbrauchskosten fiir z.B. Strom. Die Verwaltungskosten beinhalten den Stell-
platz in der Tiefgarage.

Die Kosten werden vorwiegend nach Miteigentumsanteilen verteilt; die Miillgebiihren nach
Personen und die Heiz- / Warmwasserkosten werden individuell abgerechnet. Auf dieser Ab-
rechnungsbasis haben die auf die Mieter umlagefahigen Betriebskosten 2021 rd. 2.354 €/Jahr
bzw. 2,48 €/m?/Monat betragen (einschlieflich Grundsteuer, ohne Strom). Dies liegt iiber den
Angaben im Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes, wonach die Betriebskosten im
Durchschnitt bei 2,17 €/m? WF liegen.2? Es bestehen allerdings groRe regionale Unterschiede
bei Grundsteuer, Wasser/Abwasser und Heiz-/Warmwasserkosten. Zudem ist die zeitliche
Preisentwicklung zu beriicksichtigen, so dass die Werte plausibel sind.

Riicklage Die Instandhaltungsriicklage lag zum 31.12.2021 fiir die Ab-
rechnungseinheit ,WEG Muthstrafle 26/28, 74889 Sinsheim” bei rund 46.954 €; anteilig fiir
das Bewertungsobjekt bei rd. 3.997 € (nach MEA). Die WEG-Verwalterin teilte auf telefonische
Anfrage mit, dass der nicht den Miteigentumsanteilen entsprechende Anteil der Wohnung 1 da-
rauf zuriickzufithren sei, dass es fiir die Hiuser Muthstrafe 26 und 28 und die Tiefgarage un-
terschiedliche Riicklagen gebe; dies sei historisch bedingt.

3 Angabe des Deutschen Mieterbundes (DMB) bezogen auf Abrechnungsdaten von 2018, neuere An-
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Die Zufithrung zur Instandhaltungsriicklage soll rd. 9.200 €/Jahr (laut Wirtschaftsplan) be-
tragen; fiir das Wohnungseigentum Nr. 1 resultieren rd. 392 € (= 0,41 €/m? WF/Monat). Dies
erscheint im Hinblick auf den Riicklagenbestand und das Ursprungsbaujahr nicht ausreichend.
Aus struktureller Sicht (Bau- / Nutzungsart / -form, Materialqualitit, Energieeffizienz, Moder-
nisierungsgrad) ist eine durchschnittliche Wartungsintensitit zu erwarten. Als anteilige Riick-
lage sollte m. A. n. die 3-fache Hohe einer mittelfristig angemessenen Jahreszufiihrung?* (=
3.081 € = 13 €/m? WF x rd. 79 m? x 3) vorhanden sein.

Hausgeld / Umlagen Im aktuellen Wirtschaftsplan wird mit Einzelkosten von rund
5.752 €/)ahr und einem Wohngeld von 480,00 €/Monat kalkuliert. Beschlossene / fillige Son-
derumlagen wurden nicht bekannt. Nach dem Protokoll zur Eigentiimerversammlung vom
18.07.2022 wurde die WEG-Verwaltung erméachtigt, mit einem Fachingenieur einen Vertrag zur
Einschdtzung und Erneuerung der Heizungsanlage zu schlieRen. Da die bestehende Heizungs-
anlage aus dem Baujahr stammt und rund 30 Jahre alt ist, sind ein zeitnaher Austausch und ei-
ne entsprechende Kostenbelastung wahrscheinlich. Zahlungsriickstinde bestehen nach Aus-
kunft der WEG-Verwaltung nicht, was durch die Vermietung durch den Zwangsverwalter zu-
riickzufiihren sei.

A Gesamt- und Restnutzungsdauer

= Gesamtnutzungsdauer

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

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung die-
selbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 Immo-
WertV). Die InmoWertV 2021 enthilt in Anlage 1 Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer,
die nach einer Ubergangsfrist bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittiung erfor-
derlichen Daten zugrunde zu legen sind.

Bei Wohnhédusern (EFH, ZFH, DHH, RH, MFH) sind die Modellansitze der Anlage 1 zu § 12 Im-
moWertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betrdgt die GND danach 80 Jahre. Dies ent-
spricht auch dem Modell des ,Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte bei
der Stadt Sinsheim*.2%

- Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemifer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individuel-
ler Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV). Nach Akten-
lage wird das Ursprungsbaujahr mit 1993 angenommen. Zum Stichjahr 2023 betragt die ,rech-
nerische Restnutzungsdauer” fiir die Wohnhauser somit rd. 50 Jahre (= 80 Jahre GND - 30 Jah-
re Alter).

24 Vgl. hier z.B. § 28 Abs. 1 der I1. BVO.
25 Vgl. Immobilienmarktbericht 2021, Daten des Immobilienmarktes (2019-2020) des éstlichen
Rhein-Neckar-Kreises, Seite 26.

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

OnjERT: 74889 Sinsheim, MuthstrafRe 26-28, Wohnungseigentum Nr. 1 AKTENZEICHEN: 50208 23




A0

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende,
rechnerische Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Unter Modernisierungen sind Mafnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
von Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnissen und / oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthilt ein Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer, das bei Modernisierungen von Wohngebiuden anzuwenden ist. Es kann
bei der Modernisierung von Verwaltungs-, Biiro- und Geschiftsgebduden entsprechende An-
wendung finden. Das Modell soll einer nachvollziehbaren Berticksichtigung von Modernisie-
rungsmafnahmen dienen. Die Modernisierungspunkte kénnen dabei entweder aufgrund einer
Punktevergabe fiir durchgefiihrte Maffnahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Mo-
dernisierungsgrad ermittelt werden.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung
dieselbe Restnutzungsdauer 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).

An der baulichen Anlage wurden in der Vergangenheit keine Bau- oder Modernisierungsmaf3-
nahmen durchgefiihrt, die eine Verlingerung der RND bewirkt hitten. Das Objekt entspricht
technisch/dekorativ in vielen Bereichen noch heutigen Vorstellungen. Im Hinblick auf den Mo-
dernisierungsgrad (Abschnitt 3.2) und die wirtschaftliche Verwertungsféhigkeit (Abschnitt 3.3)
und Anlage 2 zu § 12 ImmoWertV sind m. A. n. folgende Ansédtze marktgerecht:

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2023 + 50 Jahre RND - 80 Jahre GND) 50 Jahre/1993
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4. Grundstiicksmerkmale

A0

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung

FNP: gemischte Baufldche | § 34 BauGB

Tatsdchliche Art der baulichen Nutzung

Ausschlieflich Wohnnutzung

Tatsichliches Maf der baulichen Nutzung WGFZ: 1,39

Denkmalschutz -

Dienstbarkeiten -

(Nutzungs-)Rechte -

Baulasten =

Wohnungsrechtliche Bindungen -

Mietrechtliche Bindungen Wohnungsmietvertrag

Abgaberechtlicher Zustand Erschliefungs-/kommunalabgabenfrei

Verkehrsanbindung Sehr gut (OPNV und PKW)

Nachbarschaft Wohn- und Geschiftshduser, Lebensmit-
telmarkt, Verwaltungsgebadude, Parkhaus,
Gewerbeobjekte

Wohnlage Sehr zentral, durchschnittlich gefragt

Geschiftslage .

Umwelteinfliisse Innerstadtische Lirmimmissionen, an
Diihrener Strafe / Bahntrasse Verkehrs-
larm, keine sonstigen Immissionen be-
kannt

Ertragssituation Leicht unterdurchschnittlich

GrundstiicksgroRe 1.752 m?

Rentierliche Flache/selbstst. Nutzbare Teilfliche | -

Grundstiickszuschnitt Anndhernd rechteckig

Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne
schédliche Bodenverdnderungen

Gebadudeart 2 Mehrfamilienhduser mit 24 Wohnungen

und Tiefgarage mit 24 Stellplatzen

Bauweise und Baugestaltung

Offene Bauweise, grofiere Eigentiimerge-
meinschaft (24 Wohnungen)

Wohnfldache / Nebenflachen

79 m? Wohnfliche, Nutzfliche: 7 m?* (Kel-
ler)

male

Aufteilung 3 Zimmer, Kiiche, Badezimmer, Abstell-
und Kellerraum

Ausbaustandard Durchschnittlich

Stellplatz 1 Tiefgaragenstellplatz

Qualitit der Bebauung Massiv betoniert und gemauert, durch-
schnittliche Bauausfiithrung

Energetischer Zustand Energetischer Zustand knapp durch-
schnittlich, Effizienzklasse E

Baujahr 1993

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

(Rechnerische / modifizierte) Restnutzungsdauer | 50 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- Mietverhaltnis
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

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

R Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebédude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen ermaglicht.
Dies gilt v.a. fiir Eigentumswohnungen und Reihenhduser. Sofern nicht geniigend Vergleichs-
preise, die in den wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Alter, Grofie, Zustand, Ausstattung,
Kaufdatum) mit dem Objekt iibereinstimmen, vorliegen, kann ein indirektes Vergleichswert-
verfahren anhand von Vergleichsfaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das
Vergleichswertverfahren zur Bodenwertermittlung herangezogen.

- Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Ge-
bduden bebaut sind, bei denen die Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw. steu-
erliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennutzung
die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekt beriicksichtigt wird. Im Bewertungsfall wird
das Ertragswertverfahren zur Verkehrswertableitung herangezogen.

[ Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebau-
den bebaut sind, bei denen persénliche Nutzungsabsichten und iiberwiegend technische Merk
male im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhéuser (1-/2-FH, RH, DHH). Fiir
Mehrfamilienhduser, die i.d.R. einer langfristigen Ertragserzielung dienen, eignet sich das Ver-
fahren nicht,, da hierzu spezielle Sachwertfaktoren zur Anpassung an die Marktverhaltnisse er-
forderlich sind, die fiir diesen Teilmarkt z.B. vom Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim
nicht abgeleitet werden. Im Bewertungsfall wird das Sachwertverfahren zur Verkehrswertab-
leitung nicht herangezogen.
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5.1 Bodenwertermittlung

5.1.1 Verfahrensgrundsitze

Nach § 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 Im-
moWertV ein geeigneter objektspezifischer Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenricht-
werte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen. Fin-
den sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise,
konnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die i. W. gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
fliche. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Merkmalen, wie z.B. Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Maf} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechen-
de Abweichungen seines Bodenwerts von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen sol-
len vom zustiandigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen
dem Bewertungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone von nicht mehr als 30 %
betragen.

Grundlage fiir die Bodenwertansitze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und
die Lage des Bewertungsobjekts in Sinsheim sowie die vom Gemeinsamen Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte bei der Stadt Sinsheim verdffentlichten Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2022.

bal.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung

i Bodenrichtwertauskunft

Im Bewertungsfall liegen mir fiir eine Vergleichswertermittlung nicht geniigend direkte Kauf-
preise von Grundstiicken vor. GemaR § 40 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundla-
ge geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei
der Stadt Sinsheim wurde fiir den Bewertungsbereich ein nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV
ermittelter Bodenrichtwert ausgewiesen und wie folgt definiert:

e Artder Nutzung / Anbauart Gemischte Bauflache (auch Bau-

fliche ohne ndhere Spezifizierung)
e Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
e  Wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) 2,0
¢ Bodenrichtwertzonenname Am Bachdamm
e BRW-Nummer 32800004
Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.202126 450 €/m*

26 Siehe Anlage 8.1.
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Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab, kin-
nen je nach Heterogenitat der Zone Zu-/Abschlédge resultieren. Als Kriterien fiir eine Anpassung
sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder reprisentativen/lageuntypischen Ge-
bauden), die Nahe zu Immissionsquellen (Hauptstrafen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe, tech-
nische Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Sonnen-
/Aussichts-/Wasserlagen) zu wiirdigen. Gemaf § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der
planungsrechtlich zuldssigen und im Geschéftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnut-
zung zu bestimmen. Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des
Zustands von baulichen Anlagen nicht behoben werden konnen oder wiirden, sind ggfs. geson-
dert zu wiirdigen.

Objektspezifischer Bodenwertansatz

Vergleichskriterien Bodenrichtwert- Bewertungs- gefs. objektspezifische An-

grundstiick grundstiick passung erforderlich, siehe
Erlduterungen

Lage und Wert

Gemeinde Sinsheim entsprechend

Ortsteil Kernstadt entsprechend

BRW-Nummer 32800004 entsprechend

Bodenrichtwert 450 €/m* gesucht

Stichtag BRW 01.01.2022 27.03.2023 EO01

BRW-Kennung 32800004 entsprechend

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei beitragsfrei

NuGRpgsare %i'ﬂﬁi‘:‘;: Wohnnutzung

WGFZ 2,0 1,4 (1,39) E 02

Erlauterungen zu den Anpassungen bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bo-
denrichtwerts:

E01 Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Ausgangsbodenwert stellt den vom Gutachterausschuss zum 01.01.2022 verdéffentlich-
ten Richtwert dar. Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsstichtag (Marktentwicklung) werden tiblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutach-
terausschusses herangezogen. Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat bislang keine
Bodenwertindexreihen abgeleitet.

Allerdings orientiert er sich bei der Bodenpreisentwicklung an den Indexreihen des Statisti-
schen Bundesamts, wobei der Preisindex fiir Bauland nur bis zum 4. Quartal 2021 vorliegt. Da-
her wird empfohlen: ,Zur zeitlichen Marktanpassung des Boden(-richt)wertes empfiehlt der
Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim, sich am Hauserpreisindex von destatis zu orien-
tieren.“?7 Die Indexreihen basieren auf bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse.
Die Region des ostlichen Rhein-Neckar-Kreises wird zur Lagekategorie der stidtischen Krei-
se gezihlt (entsprechend den vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten unterschiedlichen
Lagequalitdten).

27 Vgl. Seite 16 der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2022, 3. Auflage, verdffentlicht vom Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim.
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Im 4. Quartal 2022 lag der Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhduser in stidtischen Kreisen
bei 143,7, im Vorjahresquartal bei 152,5. Dies entspricht einer Minderung in 12 Monaten um
6,1 %.28

Fiir das 2. Quartal 2022 wird ein Index von 155,4 angegeben, so dass die Preise in den beiden
letzten Quartalen des Vorjahres sogar um 7,5 % gesunken sind. Fiir den Wertermittlungsstich-
tag liegen aber keine zuverldssigen Quellen oder Vergleichsobjekte vor, welche die Notwendig-
keit einer weiteren starken zeitlichen Anpassung des Bodenrichtwerts sicher belegen. Der Bo-
denrichtwert von 450 €/m? wird deshalb entsprechend der Entwicklung des Hiuserpreisinde-
xesvom 4, Q/2021 zum 4. Q/2022 angepasst.

Zeitliche Anpassung: 450 €/m? x 143,7 / 152,5 424 €/m?

E02 Wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ)

Die bauliche Ausnutzung eines mehrgeschossigen Bodenrichtwertgrundstiicks ist fiir den Bo-
denwert maRgebend. Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat entsprechende Um-
rechnungsfaktoren zur Anpassung der baulichen Ausnutzung abgeleitet und in den ,6rtlichen
Fachinformationen (3. Auflage) zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte zum
01.01.2022" verdffentlicht. Daher wird der Bodenrichtwert (450 €/m?) bzw. der zeitlich ange-
passte Bodenrichtwert (424 €/m?) nach den vom Gutachterausschuss, in Anlehnung an die
Vergleichswertrichtlinie festgesetzten Umrechnungsfaktoren angepasst.2?

Zunichst ist die tatsichliche wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) fiir Baugrundstii-
cke mit mehrgeschossigen Gebduden iiber den Quotienten aus wertrelevanter Geschossfliche
und Grundstiicksfliche zu ermitteln. Sie betriagt: 2.440 m? / 1.752 m? = 1,39... bzw. rd. 1,4 (vgl.
Anlage 5.1).

Fiir das Richtwertgrundstiick ergibt sich bei einer WGFZ von 2,0 der Umrechnungsfaktor 1,55,
fiir das Bewertungsgrundstiick mit einer WGFZ von 1,4 der Faktor1,24. Die Anpassung erfolgt
mit dem Quotienten der Umrechnungsfaktoren wie folgt:

424 €/m?x 1,24/1,55 = 424 €/m?x 0,8 = 339,20 €/m?

s Miteigentumsanteil

Zur Bodenwertermittlung ist das Gesamtgrundstiick (1.752 m?) anzusetzen. Auf das Bewer-
tungsobjekt entfillt ein Miteigentumsanteil von 426/10.000, wonach rd. 75 m? resultieren. Dies
entspricht etwa dem (nutzungsrelevanten) Wertanteil des Sondereigentums an dem Gemein-
schaftseigentum, der im Geschéftsverkehr heranzuziehen ist.

28 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 19.04.2023 unter https://www.dashboard-

deutschland.de/wohnen bau/wohnen.
29 Vgl Ortliche Fachinformationen (3. Auflage) zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2022", Seite 18.
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513 Bodenwertermittlung

1. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m? = 450 €
Eingangsdaten
WGFZ des (Ausgangs-) Bodenrichtwerts = 2,0
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (m?) = 1.752
B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (m? = -
11. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m?*
2.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€/m?) = 1.752,00
Ausgangswert (€/m?) 450,00
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 27.03.2023 (€/m?) - 26,00
Zwischenwert (€/m?) 424,00
Wert nach m?/WGFZ-/Bauart-Anpassung (€/m?) = 339,20
Anpassung: Zuschnitt / Immissionen / Stichtag X 1,00
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) E 339,20
Barwert (Differenz zw. BW planungsaddquat / BW realisiert + 0,00
= 339,20
2.2 Sonstige nutzbare Teilfliche (€/m?) = 0,00
Ausgangswert (€/m?) 0,00
Wert nach m?/GFZ-/Bauart-Anpassung (€/m?) = 0,00
Anpassung: Zuschnitt / Immissionen / Stichtag X 1,00
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 0,00
Barwert (Differenz zw. BW planungsaddquat / BW realisiert + 0,00
= 0,00
1II. Bodenwert(-anteil) des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungsrelevante Teilflache (€) = 25.440
Grundstiicksflichenanteil (m?) 75
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 339,20
Sonstiges (€) 0
3.2 Sonstige nutzbare Teilfliche = 0,00
Grundstiicksflichenanteil (m?) 0,00
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 0,00
Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung (anteiliger) Bodenwert = 25.440 €

Der Bodenwert(-anteil) des Bewertungsobjekts betrdgt rd. 25.440 €.
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5.2 Ertragswertermittiung

5.2.1 Verfahrensgrundsatze

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV geregelt und kommt {iberwiegend
bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen der Ertrag fiir die Werteinschiatzung am Markt
im Vorderrund steht (Abschnitt 5/Ertragswertverfahren). Er setzt sich zusammen aus dem Bo-
denwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der vorldufige 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 vorldufige Ertragswert entspricht i.d.R. dem marktangepass-
ten Ertragswert (vgl. § 7 InmoWertV) und fiihrt nach der Beriicksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) des Wertermittlungsobjekts zum
Ertragswert. Schematisch lasst es sich wie folgt darstellen:

Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Barwertfaktor
Gebdudeertragswert
Bodenwert
/- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

- Hinweis

Es ist zu beachten, dass die Modellbeschreibungen noch zu den nach der ,alten” ImmoWertV
(2010) abgeleiteten Daten im ,Immobilienmarktbericht 2021, Daten des Immobilienmarktes
(2019 + 2020) des ostlichen Rhein-Neckar-Kreises” passen miissen, der im August 2021 verof-
fentlicht wurde. Die dort zitierten Paragraphen stimmen formell nicht mehr mit der in Kraft ge-
tretenen ,neuen” ImmoWertV (2021) tiberein. Inhaltlich entstehen aus der Verdanderung von
der ,alten zur neuen” InmoWertV im Rahmen des Ertragswertverfahrens fiir die vorliegende
Bewertung keine Konflikte.

n

+ 0o

+

1

5.2.2 Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren
- Wohnfldchen / Nutzflichen / Sonstiges

Die Wohnfliche des Wohnungseigentums Nr. 1 wurde mit rd. 79 m?, die Nutzfliche (Keller
Nr. 1) mit rd. 7 m? ermittelt. Zum Bewertungsobjekt gehért ein Stellplatz in der Tiefgarage.

a2 Marktiiblich erzielbare Rohertrige (ROE) / Nettokaltmiete (NKM)

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemager Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige - namlich der Mieten und Pachten - aus
dem Grundstiick. Es sind hierbei die tatsichlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie markt-
iiblich sind. Marktiibliche Ertrige sind die nach den Marktverhéltnissen am Wertermittlungs-
stichtag fiir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fillen durchschnittlich erzielten Ertrage
(vgl. § 5 Abs. 3 ImmoWertV). Abweichungen zwischen marktiiblichen und tatsachlichen Mieten
sind ggfs. zu beriicksichtigen.
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Im Bewertungsfall wird als Ausgangspunkt eine Wohnnutzung als nachhaltig unterstellt. Sins-
heim hat keinen eigenen Mietenspiegel. Zur Ableitung der Miete werden daher Marktdaten
aus Internetportalen, Research-Daten von Beratungs- und Forschungsunternehmens, Informa-
tionen von Immobilienmaklern und eigene Recherchen zu Vergleichsobjekten herangezogen.
Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich die Datengrundlagen iiberschneiden.

Datenherkunft Klassifizierung Groflenklasse Mittelwert ~ Spanne
(Baujahr/Lage) (Wohnfliche/Objektart) (€/m?%) (€/m?)
ImmoScout243° Sinsheim (Zentrum) >60-90 m? 9,80 7,92-11,76
ImmoScout243! Sinsheim (Stadt) >60-90 m? 9,40 7,26-12,32
Fahrliander3? Sinsheim (Altbau) 4 Rdume, Miet-Whg. 9,00 -
On-geo GmbH3 Bj. 1993, Muthstr., 79 m? ETW 8,76 6,59-10,85
Kraichgau Immob.?*  Sinsheim (Stadt) 40-80 m? (@ 63 m?) 9,00 6,05-13,25
Kraichgau Immob.*s  Sinsheim (Stadt) 80-120 m? (@ 144 m?) 8,75 5,80-12,90
Mietenspanne (aus Mittelwerten) 8,75-9,80 €/m?

- Mietansatz

In der Miethohe sind die Lage, die Gebaudeart, der Ausstattungsstandard / Modernisierungs-
grad, die Grundrissstruktur, der (energetische) Zustand und etwaige Nebenflachen (Nutzwert)
zu wiirdigen. Zu beachten sind dariiber hinaus die Objektgrofe und der absolute Mietvertrag
bzw. der Betriebskostenanteil (kleinere bzw. effizientere Flichen erzielen i.d.R. hohere Mieten).
Differenzen gegeniiber tatsiachlichen (Soll-)Mieten werden ggfs. gesondert beriicksichtigt. Als
mietpreisrelevante Merkmale sind zu wiirdigen:

Sehr zentrale, tlw. larmbelastete Lage mit sehr guter Verkehrsanbindung (Abschnitt 2.1)
3-Zimmer-Wohnung in groferer Wohnanlage aus dem Baujahr 1993, durchschnittlicher
Ausstattungsstandard, funktionaler Grundriss und eher kleine Wohnfldche, i. W. mittlerer
Wohnwert (Abschnitt 3.3.2)

e Mietansdtze orientieren sich an Einschitzungen der marktiiblichen Miethéhen aus Sicht
von Marktteilnehmern / Investoren; diese weichen oft von Mittelwerten aus Veroffentli-
chungen ab. Als angemessen und marktiiblich werden angesetzt:

Art/Lage WF/m?* NKM €/m*? NKM/Monat
Wohnung Nr. 1 79 x 9,00 = 711,00
Sonstige NNF (inkl.) 7 x 0,00 = 0,00
TG-Stellplatz Nr. 1 y 50,00 = 50,00
Summe 761,00
Marktiiblicher Rohertrag: 12 x 761 € = 9.132 €.

0 Vgl. 1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Auswertungszeitraum 10/2021 bis 12/2022, Bestellung
vom 10.04.2023 durch on-geo GmbH, Erfurt.

31 Vgl. 1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Auswertungszeitraum 10/2021 bis 12/2022, Bestellung
vom 10.04.2023 durch on-geo GmbH, Erfurt.

32 Vgl. Fahrldander Partner AG Raumentwicklung, Standortanalyse Wohnen Stadt Sinsheim, 1. Quartal
2023, Seite 2.

¥ Vgl. On-geo Vergleichsmieten und -preise fiir Wohnimmobilien, Bestellung vom 10.04.2023; nach
Angaben des Research-Unternehmens wurden fiir die Ermittlung der Vergleichsmieten 340 Ver-
gleichsobjekte vom Typ Wohnen aus der Region (PLZ-Bezirk 74899) ausgewertet; den Vergleichs-
mietpreisen liegen angabegemaf Werte aus dem Zeitraum von Januar 2929 bis Dezember 2022 zu-
grunde.

3 Vgl. Markbericht fiir den Kraichgau von der S-Immobilien Kraichgau GmbH, basierend auf Daten
des iib Instituts sowie Drittanbietern, Datenstichtag: 01.11.2022.

35 Vgl. Markbericht fiir den Kraichgau von der S-Immobilien Kraichgau GmbH, basierend auf Daten
des iib Instituts sowie Drittanbietern, Datenstichtag: 01.11.2022.
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- Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 nebst Anlage 3 ImmoWertV sind die fiir eine ord-
nungsgemafle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmifRigen Aufwen-
dungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Be-
wirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis 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 ImmoWertV).

Zur Wahrung der Modellkonformitit sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaf-
tungskosten abzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl.
§§ 12 Abs. 5 Satz 2, 21 ImmoWertV). Bei erheblichen Abweichungen der tatsichlichen Bewirt-
schaftungskosten von den iiblichen Bewirtschaftungskosten ist ein bestehender Werteinfluss
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (vgl. 8 Abs. 3
Satz 1 ImmoWertV).

Verwaltungskosten Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, Objektgroe /
-struktur, Anzahl der Mietparteien sowie dem ortlichen Miet- /Preis-/Lageniveau und umfassen
auch den Wert der durch Eigentiimer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Sie werden als Pro-
zentsatz vom Rohertrag oder je Mieteinheit, unter Wiirdigung der drtlichen Preisverhiltnisse,
kalkuliert. Meist ergeben sich 3,0 bis 5,0 % des Rohertrags, v.a. bei ertragsschwachen und
kleinteiligen Objekten, bei Sondereigentum und bei Gewerbeobjekten u.U. auch deutlich hohere
Ansdtze. Im Bewertungsfall wurden die Kosten der WEG-Verwaltung mit 388 € fiir die Woh-
nung und mit 42 € fiir den TG-Stellplatz angesetzt (jeweils zum Stichtag fortgeschrieben)?. Sie
ergeben sich in der Summe mit 430 €.

Instandhaltungskosten Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schonheitsrepa-
raturen und die Erneuerung von Einzelbauteilen, nicht aber die Modernisierung oder Schaffung
von Mietflachen. Hinsichtlich der Nutzungsart (Wohnnutzung, Schonheitsreparaturen tragt
Mieter) ist mit 12,75 €/m?* WF jahrlich zu kalkulieren (zum Stichtag fortgeschrieben), das sind
fiir die Wohnung rd. 1.007 €37 Dieser Modellwert ist unabhéngig von der Bezugsfertigkeit an-
zusetzen; eine Differenzierung aufgrund der Beschaffenheit und der Wartungsintensitit (archi-
tektonische Gestaltung, Ausstattung, Grofe / Anzahl der Sanitirraume, Fensterflichen, Moder-
nisierungsgrad) erfolgt im Bewertungsfall mit dem Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer oder ggfs. im Sinne von § 8 ImmoWertV als ,besonderes objektspezifisches Grund-
stiicksmerkmal”. Fiir den TG-Stellplatz ergeben sich Instandhaltungskosten von 96 € (ebenfalls
zum Stichtag fortgeschrieben).3® Die Instandhaltungskosten fiir das Bewertungsobjekt betragen
damit 1.103 €.

Mietausfallwagnis Das Ausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung
(Miete und Betriebskosten), die durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug
entsteht. Bei Mietwohngrundstiicken sind i.d.R. mindestens 2,0 %, bei Gewerbeobjekten min-
destens 4,0 % (tlw. bis 8,0 %) vom Jahresrohertrag zu kalkulieren. Im Bewertungsfall wird das
Mietausfallwagnis im Hinblick auf die spezifische Risikostruktur (Verwertungspotenzial) mit
2,0 % angesetzt, das sind hier rd. 183 €.3°

Betriebskosten Diese Kosten sind nur zu beriicksichtigen, soweit sie regelmaRig
anfallen und nicht iiblicherweise umgelegt werden kénnen oder diirfen. Hierauf stellen auch
die dem Rohertragsansatz zugrunde liegenden Nettokaltmieten ab. Im Bewertungsfall wird un-
terstellt, dass Betriebskosten zusitzlich zur Grundmiete vollstindig umzulegen sind.

3 Wohnung: 275 €/WE (Wert 2002) x 115,2 (VPI Februar 2023) / 81,6 (VP] Oktober 2001, mit Basis-
jahr 2015); 30 €/TG-Platz x 115,2 / 81,6.

3 Wohnung: 9 €/m? WF (Wert 2002) x 115,6 / 81,6.

38 TG-Stellplatz: 68 € (Wert 2002) x 115,6 / 81,6.

# Rohertrag von 9.132 € x 2 %.
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Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim gibt keine Modellwerte fiir die Bewirtschaf-
tungskosten vor, sondern legt ,marktiibliche Ertrage” zugrunde.*® Als angemessen und markt-
iblich werden angesetzt:

Bewirtschaftungskosten (430 € + 1.103 € + 183 €) 1.716 € /18,8%
- Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssitze sind Kapitalisierungszinssitze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
stiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Gemaf §§ 27 bis
34 ImmoWertV werden Liegenschaftszinssitze auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt. Sie miissen 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 wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale gibt, die nicht vom modellkonform verwendeten und objekt-
omamiBionkh anaamanctan [ iamamonlafbamimanabes anfannt cfed Annm oo alo hanmmdawan -

bpc.{.ilibbll dllgCpPdasLcll LICECII.‘.‘ILIICHLD{.IH)ML& EI'1asst Sifna, SO Gass sie ais ucauuum L= UUJ':I\L&]JQ‘

zifisches Grundstiicksmerkmal (boG) zu berticksichtigen sind.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV stellt den
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar, der das Risiko einer Immobilieninves-
tition verdeutlicht und vom Grundstiicksmarkt erwartete Anderungen wertbestimmender Pa-
rameter hinsichtlich der Ertrdge, Bewirtschaftungskosten, steuerlichen Rahmenbedingungen
und allgemeinen Wertverhiltnisse abbildet. Vorrangig sind die vom értlichen Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte anhand der Kaufpreissammlung ermittelten Liegenschaftszins-
sdtze heranzuziehen (vgl. § 193 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim wird fiir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhau-
sern ab 11 Wohneinheiten und einem Bodenrichtwertniveau ab 300 €/m? ein durchschnittli-
cher Liegenschaftszinssatz von 2,1 % angegeben.*! Dieser Zinssatz gilt fiir Objekte, die dem
Durchschnitt der Datenbasis entsprechen. Da deren konkrete Einflussmerkmale nicht verof-
fentlicht werden, bedarf es einer individuellen Beurteilung.

Die Standardabweichung ist ein Maf fiir die Streuung von Daten innerhalb der Stichprobe und
gibt an, wie weit die einzelnen Werte um den Durchschnitt (Mittelwert) der Daten herum ver-
teilt sind. Die Standardabweichung betragt + 0,9 %. Wenn der durchschnittliche Wert bei 2,1 %
liegt und die Standardabweichung * 0,9 % betragt, bedeutet dies, dass die meisten Liegen-
schaftszinssitze zwischen 1,2 % (2,1-0,9) und 3,0 % (2,1+0,9) liegen sollten. Im Folgenden
werden wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie (33 Kauffille aus dem Untersuchungs-
zeitraum 2019 und 2020) denen des Bewertungsobjekts gegeniibergestellt:

Merkmal Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
@ Miete (€/m?) 8,80 9,00

Min-Max Miete (€/m?) 6,70-10,90 -

@ Standardstufe 3,0 entsprechend

@ Restnutzungsdauer 56 Jahre 50 Jahre

@ Wohnfliache (m?) 76 79

@ Bodenwert (€/m?) 350 339

@ Kaufpreis (€/m? WF) 2.650 -
Standardabweichung Kaufpreis (€/m?) | + 860 -

Min-Max Kaufpreis (€/m* WF) 1.210-4.360 =

40 Vgl Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 26.
# Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 29.
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Steigt die Risikoeinschdtzung, wird demnach ein héherer Zinssatz verlangt, was einen niedri-

geren Ertragswert bewirkt. Allgemein gilt:

e e niedriger der Liegenschaftszinssatz, desto wertstabiler bzw. werthéher die Immobilie.

e e niedriger das wirtschaftliche Risiko, desto geringer der Zinssatz.

e Die Lagequalitit bzw. der Bodenwert hat einen besonders hohen Einfluss auf den Liegen-
schaftszinssatz: Je hochpreisiger der Boden, desto niedriger der Zinssatz.*?

In der Praxis weicht der objektspezifische Liegenschaftszinssatz oft von den durchschnittlichen
Zinssatzen der ,Normobjekte” ab. Fiir risikobehaftete oder besonders attraktive Objekte kon-
nen Zu-/Abschlage resultieren. In Bezug auf die Risikoeinschdtzung im Bewertungsfall wird auf
die Ausfiihrungen zur Lage (Abschnitt 2.1), zu Nutzwert/Konzeption und zum Verwertungspo-
tenzial (Abschnitt 3.3) verwiesen. Im Ergebnis sind die Merkmale und Risiken der Referenz-
immobilie denen des Bewertungsobjekts vergleichbar,

Ausgehend vom Zinssatz von 2,1 % fiir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern ab 11
Einheiten und ein Bodenrichtwertniveau ab 300 €/m? ist dieser auch fiir die objektspezifische
Situation / Verwertungsfiahigkeit im Bewertungsfall marktgerecht und plausibel. Unter Wiirdi-
gung der unterstellten Nutzung, Rohertrage und Marktentwicklung wird angesetzt:

Liegenschaftszinssatz 2,1%

1.2 o Restnutzungsdauer

Im vorliegenden Fall wird fiir das Bewertungsobjekt unter Beriicksichtigung der Modellkon-
formitit sowie des Instandhaltungs- und Modernisierungszustands zum Wertermittlungsstich-
tag 27.03.2023 eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren festgelegt.

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach § 8 ImmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde ge-
legten Modellen oder Modellansidtzen zu wiirdigen, soweit sie in den zugrunde gelegten Wer-
termittlungsansadtzen nicht beriicksichtigt sind. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale konnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln
und Bauschidden, Bodenverunreinigungen, Bodenschitzen, grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen oder bei baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquida-
tionsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen.

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

Baumingel und Bauschaden Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude i.d.R. bereits von
Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte Planung oder Ausfiihrung. Bauschidden sind auf
unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumingeln zuriickzufithren. In der Verkehrswertermittlung sind sie zu beriick-
sichtigen durch Abschlige nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen
oder auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten. Dabei werden die Schadensbeseiti-
gungskosten in ihrer marktrelevanten Hohe zu beriicksichtigt; ein Abzug der vollen Schadens-
beseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden
muss; ggfls. ist ein Vorteilsausgleich (,neu fiir alt") vorzunehmen.

4 Vgl. Immobilienmarktbericht ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 26.
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Fiir das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag (wie in Abschnitt 3.2.2 beschrie-
ben) kein kalkulatorischer Wertabschlag fiir einen Investitionsriickstau angesetzt.

Vermietung Grundsatzlich stellt eine Wertermittlung auf bezugsfreie
Objekte ab. Bestehen bleibende Mietverhiltnisse sind gesondert zu wiirdigen. Insbesondere
Ein- und Zweifamilienhduser, aber tlw. auch Eigentumswohnungen sind ohne Mietverhéltnisse
gefragter als solche, bei denen Kdufern die unmittelbare Eigennutzung bzw. die Wahl der Mie-
ter und Mietbedingungen nicht méglich ist. Derartige Objekte werden i.d.R. unterhalb objektiib-
licher Verkehrswerte gehandelt. Neben Kriterien wie Mietrendite, Alter der Bausubstanz und
Preisniveau sind auch mietvertragliche Kriterien wie Kiindigungsrechte, Mieterhhungs- und
Umlagemaoglichkeiten sowie Aspekte des Mieterverhaltens zu beachten. Grofe Relevanz hat
das Eigennutzungsinteresse am Objekt. So steigt bei kleiner Wohnflache das Interesse von Ka-
pitalanlegern, wahrend bei groferen Objekten in nachgefragten Lagen die Absicht der Eigen-
nutzung und somit eine hohere Wertminderung resultiert.

Nach dem bestehenden Mietvertrag gemdfR Abschnitt 2.3 existiert seit dem 01.07.2021 ein
Mietverhaltnis mit einer Nettokaltmiete von 585 € fiir die Wohnung und einer Miete von 40 €
fiir den TG-Stellplatz. Die Wohnungsmiete entspricht rund 7,41 €/m? WF und liegt unterhalb
marktiiblicher Mieten. Auch die Miete fiir den TG-Stellplatz ist nicht mehr marktiiblich.

Das bestehende Mietverhiltnis bewirkt m. A. n. eine wertmindernde Belastung. Es ist nicht zu
erwarten, dass Kaufinteressenten hier das Risiko einer Mindermiete bzw. einer unsicheren Be-
zugsfreiheit oder Mietanpassung ignorieren. Dieses Risiko ist allerdings {iberschaubar und
wird hier pauschal mit einem Abschlag von 2.000 € gewiirdigt.

Tabelle zur Ertragswertermittlung: nachste Seite.
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523 Ertragswertermittlung

L. Jahresrohertrag B 9.132 €
WF €/m? Monatlich
Wohnungseinheit 1 79 x 9,00 = 711
Tiefgaragenstellplatz 1 1Stck. x 50 = 50
761
1. Bewirtschaftungskosten vom ROE ( Jahr (€) = -1.716
Betriebskosten €-Ansatz = 0
Verwaltungskosten €-Ansatz = 430
Mietausfallwagnis %-Ansatz 20 % = 183
Instandhaltung (W) 12,75 €/m? = 1.007
Instandhaltung (TG) 96 €/Stck. = 96
2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich (€) = 7.416
3. Reinertragsanteil des Bodenwerts (€), rd. = -534
Liegenschaftszinssatz (LSZ in %) 2,1
Bodenwert, nutzungsrelevant, unbelastet (€) > 4 25.440
IL. Reinertrag der baulichen Anlagen - 6.882 €
1L Ertragswert der baulichen Anlagen = 211.759 €
Reinertrag der baulichen Anlagen (€) 6.882 €
Barwertfaktor It. § 34 ImmoWertV RND: 50 Jahre X 30,77
IV. Ertragswert (vorliufig) = 237.199 €
Gebaudeertragswert 211.759
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€) 25.440
Bodenwertanteil, sonstige Flachen (€) 0
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -2.000 €
Werterhdhend (€) 0
Wertmindernd (€) Vermietung -2.000
Ertragswert = 235.199
Der Ertragswert des Bewertungsobjekts betrdgt 235.199 €.
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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 gewohnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und v.a. der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen.

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

== ol Wertermittlungsergebnisse

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Ertragswertverfahrens ermit-
telt. Dem Sachwertverfahren zugrunde liegende technische /herstellungskostenbezogene Merk-
male sind hier nicht wertbestimmend. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Im-
mobilien mafgeblich an Renditeaspekten/Miethéhen bzw. an Vergleichspreisen je Quadrat-
meter Wohnfliche (Gebdudefaktoren).

Bodenwert/-anteil 25.440 €
e Je m* Wohnfliche (25.440 € / 79 m?) 322 €
Vorldufiger Ertragswert 237.199 €
e Je m* Wohnfliche (237.199 € / 79 m?) 3.003 €
6.2 Plausibilitatspriifung

i Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021

Aus den Merkmalen der Referenzimmobilie Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses
ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 ergibt sich fiir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhéu-
sern ab 11 Wohneinheiten mit einem Bodenrichtwert ab 300 €/m? ein durchschnittlicher
Kaufpreis von 2.650 €/m?* (33 ausgewertete Kauffille der Jahre 2019 und 2020). Die Stan-
dardabweichung wird mit + 860 €/m? angegeben.*}

Dieser Wert ist an die Preisentwicklung anzupassen. Nach Angaben des Gutachterausschusses
bei der Stadt Sinsheim orientiert man sich dabei am Preisindex fiir Eigentumswohnungen fiir
stidtische Kreise, der vom Statistischen Bundesamt verdffentlicht wird.** Fiir das 4. Quartal
2019 lag dieser Index bei 127,0, zum 4. Quartal 2022 bei 146,6, was einer Steigerung von 2019
nach 2022 von 15,4 % entspricht. Der preisangepasste durchschnittliche Kaufpreis wiirde sich
mit rd. 3.058 €/m? (2.650 €/m? x 1,154) bzw. 241.582 € ergeben.

43 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 29.
# Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 29.04.2023 unter https://www.dashboard-
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Der aus dem Ertragswert abgeleitete Gebidudefaktor (3.003 €/m? bei rd. 79 m* WF, ohne Be-
riicksichtigung der Vermietungssituation) entspricht anndhernd dem preisangepassten durch-
schnittlichen Kaufpreis und ist plausibel.

Zu beachten ist, dass die o.g. durchschnittlichen Kaufpreise/Spannenwerte grundsitzlich an
objektspezifische Verhéltnisse anzupassen und als alleinige Grundlage fiir eine Verkehrswer-
termittlung ungeeignet sind.

6.3 Wertfeststellung
- Wiirdigung der Verfahrensergebnisse / Besonderheiten

Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse und der Plausibilitatspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis fiir marktgerecht. Danach resultiert ein (vorldufiger) Verkehrswert von gerundet
235.000 €.

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 ImmoWertV durch Verwendung
entsprechender Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann
fiir rechtliche, technische oder merkantile Vorbehalte / Besonderheiten gelten. Im Bewertungs-
fall bedarf es fiir das ggfs. bestehen bleibende Mietverhdltnis m. A. n. keiner Anpassung.

Vorlaufiger Verkehrswert 235.000 €
Sonstige Anpassung 0€
Verkehrswert, gerundet 235.000 €

- Verkehrswert

Der Verkehrswert des 426/10.000 Miteigentumsanteils an dem bebauten Grundstiick Muth-
strale 26, 28 in 74889 Sinsheim, verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 1, belegen im Haus
Muthstrafie 28 und eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Sinsheim, Blatt 16901, wird zum
Wertermittlungsstichtag 27.03.2023 geschitzt auf:

235.000 Euro (Verkehrswert gerundet)
(in Worten: zweihundertfiinfunddreifigtausend EURO)

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, oh-
ne personliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 29.04.2023

Michael Wanitschke

Diplom-Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten sowie fir Beleihungswertermittiung
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7. 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 (BGBI. 1 8. 2178), gedandert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBI. 1S. 2614)

o Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 3634), zuletzt gedandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. [ Nr. 6)

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 3786), zuletzt geandert 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, I S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBI. 2023 Nr. 72)

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

¢ Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-6, veroffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBI. |
S.3719)

e Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebdauden (Gebiaudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBI. 1 S. 1728), gedndert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBI. 18.1237)

e ImmoWertA 2022
Vorschlag des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen fiir eine
entsprechende Beschlussfassung der Fachkommission Stidtebau der Bauministerkonfe-
renz - Entwurf (Stand: 22.12.2021)

¢ Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14. 07.2021 (BGBL. I S. 2805)

s Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoF1V)
vom 25.11.2003 (BGBI. 1S. 2346)

s Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil 111 Gliederungsnummer 310-14 verdffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBL. |
S.2606)

e 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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8. VERZEICHNIS DER ANLAGEN
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Anlage 7.3 Fotodokumentation (Wohnung Nr. 1) Seite 64
Anlage 8.1 Bodenrichtwert Seite 68
- 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 ANLAGE 1.1
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1

UBERSICHTSKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 10.04.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Lizenz
umfasst die Vervielfiltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte. Zusitzlich gelten folgende Erweiterungen:
Die Ausziige diirfen zeitlich unbegrenzt als Rasterbild im Internet (maximal 5 Internet-Domaénen) verdffentlicht wer-
den, sofern die Veréffentlichung im direkten Kontext zu einem Immobilien-Exposé oder Immobilien-Gutachten steht.
Dies umfasst die Einstellung in Portalen wie ImmobilienScout24 oder in Portale der Amtsgerichte zur Veréffentlichung
von Zwangsversteigerungen von Immobilien. Eine vom Immobilienthema unabhangige Nutzung ist nicht zulissig.")
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Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.2

m.m

m)
WIMD:IMR
0 1.000 m

REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR
Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 10.04.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte

darf in.einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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Mabstab (Im Papierdruck): 1:1.000 - T
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:10mx 170 m
0 100 m

ORTHOPHOTO f LUFTBILD
Quelle: Landesanstalt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je
nach Befliegungsgebiet), lizenziert am 10.04.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN / LIEGENSCHAFTSKARTE ANLAGE 3.1
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LIEGENSCHAFTSKARTE (AUSKUNFT VON TEILINHALTEN AUS DEM AMTLICHEN LIEGENSCHAFTSKATASTER-
INFORMATIONSSYSTEM (ALKIS®)

Quelle: Landesanstalt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: April 2023, lizenziert am
10.04.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt

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

48

O#ekT: 74889 Sinsheim, Muthstrale 26-28, Wohnungseigentum Nr. 1 AKTENZEICHEN: 50208




PP,

BAUPLANE ANLAGE 4.1

%
Sindt o nwic A Sirshe:m 33
Lageplan
Gumarkung Sinsheim
Landkreis Rhein - Neckar FlorstGek Nr, 220

nzi: Sinsheim, im Juli 1992
CArchitekt:

| —— — — geplanie Grenzen

R : ’ tr
1 weglaliende Grenzen r———_— Mol 1892

| lnterirgische Loitungen sind nur insoweil erhoben,
| Wie dargestelil)

I‘_‘f afstab 1:500  unbeglaubigter Auszug aus der Flurk

(. LAGEPLAN

Quelle: Aufteilungspline des Grundbuchzentralarchivs Baden-Wiirttemberg, Kornwestheim
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i GRUNDRISS KELLERGESCHOSS / TIEFGARAGE (STELLPLATZ NR. 1 UND KELLER NR. 1 MARKIERT)
Quelle: Aufteilungspléne des Grundbuchzentralarchivs Baden-Wiirttemberg, Kornwestheim
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[ GRUNDRISS ERDGESCHOSS (WOHNUNG NR. 1 MARKIERT)
Quelle: Aufteilungsplane des Grundbuchzentralarchivs Baden-Wiirttemberg, Kornwestheim
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Y.Anlage zu Voriage Nr. &F/1992
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[ e GRUNDRISS ERDGESCHOSS (WOHNUNG NR. 1 MARKIERT)
Quelle: Baugenehmigungsunterlagen im Bauarchiv der Stadt Sinsheim
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FLACHENAUFSTELLUNGEN ANLAGE 5.1
' -
4
auverhaben: Neubau einer Wohnanlage, Muthstr. 26 + 28, Sinsheim
quhere:
nuna der Wohnfl&che nach DIN 283
ung 1 + 7 + 13
3,885 x 4,51 = 17,52
2,625 x 3,26 = 8,56
- 0,20 x 2,01 = - 0,40 = 25,68 qm
2,01 x 2,01 - 4,06 qm
3,885 x 3,51 - 13,64 qm
1,26 x 1,635 - 2,06 qm
1,26 x 2,00 = © 2,52 qm
4,51 x 3,51 - 15,83 qm
3,26 x 2,135 = 6,96
- 0,625 x 0,375 = - 0,23 = 6,73 gqm
3,26 x 2,26 = 7,37 qm
2,51 x 1,25 = 3,14 gm
81,01 gm
of. 3% Putz - 2,43 gm
78,58 gm
e ZUSAMMENSTELLUNG DER WOHNFLACHEN
Quelle: Grundakten beim Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg, Kornwestheim
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Bauvorhaben: Neubau einer Wohnanlage, Muthstrafle 26 + 28, Sinsheim

Zusammenstellung der Wohnfl&che

E o b b LT o T T T e

[ Haus A EG Wohnung 1 ?glsa gm I
qm

3 81,15 gm
1.06 7 78,58 gm
8 79,73 qm
9 81,15 gm
2.06 13 ” 78,58 gm
14 79,73 gm
15 80,02 gqm
DG 19 67,74 qm
20 66,45 gm
21 68,71 gm = 920,15 gm
Haus B EG Wohnung 4 78,84 qm
5 79,75 qm
6 81,15 gm
1.0G 10 78,84 gm
1 79,75 gm
12 81,15 am
2.0G 16 78,84 gm
17 79,75 gm
18 79,79 qm
DG 22 65,72 gm
23 66,82 gm
24 68,38 _qgm = 918,78 agm
Wohnfliiche Gesamt 1838,93 gm
Aufgestellt: Sinsheim, 11.11,1992
Der Architekt:
[ ZUSAMMENSTELLUNG DER WOHNFLACHEN IN DER WOHNANLAGE (WOHNUNG NR. 1 MARKIERT)

Quelle: Grundakten beim Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg, Kornwestheim

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

54

OujEkT: 74889 Sinsheim, Muthstrafle 26-28, Wohnungseigentum Nr. 1 AKTENZEICHEN: 50208




A0

Grund- und Geschossfliche GR VG GF
EG rd. 609,51 x 1,00 = 610 «x 1,00
1.0G rd. 609,51 «x 1,00 = 610 x 1,00
2.0G rd. 609,51 x 1,00 = 610 x 1,00
DG rd. 609,51 x 1,00 = 610 x 1,00
KG rd. 0,00 x 0,00 = 0 x 0,00
TG rd. 617,67 x 1,00 = 618 x 0,00
GR (Fettdruck) = 1.228 GF 2.440
WGFZ Geschossflache / Grundstiicksfliche = 2440 / 1752 = 1,39
GRZ Grundflache / Grundstiicksfliche = 1228 / 1.752 = 0,70
BEr ZUSAMMENSTELLUNG DER GRUND- UND GESCHOSSFLACHE ANHAND BAUAKTE / FLURKARTE

5 Vgl. zum Mansarddach: ImmoWertA-E, Ziffer 16.(4).3.

4 Tiefgarage ist in die Berechnung der Grundflichenzahl (GRZ) einzurechnen, da sie rd. 1,20 m tiber
die Gelandeoberflache in die oberirdisch nicht iiberbauten Teile des Grundstiicks hineinragt, § 19
Abs. 4 Nr. 3 BauNVO.
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ENERGIEAUSWEIS ANLAGE 6.1
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FOTODOKUMENTATION (AURENBEREICH) ANLAGE 7.1

Muthstrafie in
Richtung Osten
(Post, Bahnhof,
Finanzamt);

roter Pfeil zum
Grundsttick (Haus
Muthstrale 26)

Muthstrafie in Rich-
tung Stidosten (Post,
Bahnhof, Finanzamt),
rechts Lebensmittel-
markt und Zufahrt
Bahnhofsparkplatz,
roter Pfeil zum
Grundstiick (Haus
Muthstralle 26)

Muthstrafie in Rich-
tung Nordwesten
(Diihrener Strafe),
links Lebensmittel-
markt und Zufahrt
Bahnhofsparkplatz,
roter Pfeil zum
Grundstiick (Haus
Muthstralie 28)
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Zugang zum Innen-
hof von der Muth-
strafde aus, dort
Hauseingdnge zu den
Héusern Muthstraise
26 und 28

Ansicht von Siidosten
und Zufahrt von der
Muthstrae zur Tief-
garage (roter Pfeil), -
im weiteren Verlauf danss 3
FuRBweg zur Innen-
stadt mit Briicke liber
die Elsenz

Fullweg von der
Elsenzbriicke in
Richtung Muthstrafie,
roter Pfeil zum
Bewertungsobjekt
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Ansicht von Nord-
westen, Neben-
gebaude fur Mill
(blauer Pfeil) und
Zufahrt zur Tief-
garage (roter Pfeil),
rechts Muthstralde

Ansicht von Westen,
Wohnung 1 (Schlaf-
zimmer, Badezimmer
und Kiiche rot um
rahmt), darunter
Tiefgaragenzufahrt

Teilansicht
Muthstrafie 28,
roter Pfeil zum
Hauseingang
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Teilansicht
Muthstrale 28

von Siidosten
(Bereich Innenhof),
roter Pfeil zum
Hauseingang,
Wohnung 1 (Wohn-
zimmer und Kinder-
zimmer) rot um-
rahmt,

im Vordergrund Dach
der Tiefgarage

Dach der Tiefgarage
(Bereich Innenhof)
und Umgebung in
Richtung Norden;
links Wohnung 1
(Wohnzimmer und
Kinderzimmer) rot
umrahmt
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FOTODOKUMENTATION (GEMEINSCHAFTSBEREICHE ANLAGE 7.2

Hauseingang, links
Geschosstreppe
zum Obergeschoss

Aufzug im
Treppenhaus
(hier: Haltestelle
im Erdgeschoss)
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Hausflur im Erd-

geschoss, Pfeil zum
Wohnungseingang
der Wohnung Nr. 1

Trockenraum im
Kellergeschoss
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Beispiel Kellerflur

Tiefgaragenzufahrt
von innen

Innenansicht
Tiefgarage
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FOTODOKUMENTATION (WOHNUNG NR. 1) ANLAGE 7.3

Wohnungs-
eingangstur
zu Wohnung Nr. 1

Abtrennung des
Wohnungseingangs-
bereichs vom Wohn-
zimmer; rechts Tir
zur Kiiche

Fenster

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

OujEKT: 74889 Sinsheim, Muthstrafie 26-28, Wohnungseigentum Nr. 1 AKTENZEICHEN: 50208 64




Beispiel Innentiiren
(hier: Kiiche)

Beispiel Innen-
ausstattung (hier:
Gaste- / Kinder-
zimmer
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Ausstattung Kiiche
(Wohnung Nr. 1)

Innenausstattung Ba-
dezimmer
(Wohnung Nr. 1)

Beispiel Heizkdrper
(hier: Wohnzimmer)
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Kellerraum Nr. 1
im Kellergeschoss

Stellplatz Nr. 1 in der
Tiefgarage (durch ro-
ten Pfeil

markiert)
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BODENRICHTWERT ABLAGE 8.1
Auszug aus dem '
Bodenrichtwertinformationssystem
Baden-Warttemberg BORISz

Gutachterausschuss Sinsheim
WilhelmstraBe 14-18, 74889 Sinsheim
Tel.: 07261 404-886

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2022
Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Sinsheim.
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Abbildung 1: Darstellung der Richtwertzone

[ 0o DARSTELLUNG DER BODENRICHTWERTZONE
(QUELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-WURTTEMBERG BORIS-BW)
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\ 4
Baden Wortemborg BORISZ

Gutachterausschuss Sinsheim
Wilhelmstralle 14-18, 74889 Sinsheim
Tel.: 07261 404-886

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2022
Der von lhnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Sinsheim. Die Darstellung dieses Kartenbereichs kann durch
den Anwender individuell beeinfiusst werden, z.B. durch Andem der Klickposition, des Zoommafstabs oder der Auswahl der

L
7 2

Abbldung 2. zentralisierte Darstellung der Klackpositon mit den gewdhilen Einstellungen von Malistah und Hinlergrundade am Bildschem

Erlauterung zum Bodenrichtwert

[ DARSTELLUNG DER BODENRICHTWERTZONE UND ERLAUTERUNGEN ZUM BODENRICHTWERT
(QUELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-WUORTTEMBERG BORIS-BW)
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