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Mitglied des Gutachterausschusses Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis
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flr die mit einem einheitlichen freistehenden Einfamilienhaus, Garage und Carport
bebauten Grundstiicke
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69115 Heidelberg
Az.:1K143/23

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag: 22.05.2024

Erstellungsdatum: 21.08.2024

Verkehrswert (gesamt): 132.000 €
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Art des Bewertungsobjekts:

mit einem einheitlichen freistehenden Einfamilienhaus, Garage und
Carport bebaute Grundstiicke

Flurstiick-Nr. 65 mit 64 m?, EichwaldstraRe 3

Flurstiick-Nr. 66 mit 116 m?, EichwaldstralRe

in 74889 Sinsheim (Stadtteil Ehrstadt)

Wertermittlungsstichtag: 22.05.2024
GrundstlcksgroRe Flurstiick-Nr. 65 64 | m?
Grundsticksgrofe Flurstlick-Nr. 66 116 | m?
gesamt: 180 | m?
Bruttogrundflache gesamt: ca.320 | m?
Bodenwert rd.: 37.440 | €
Modifizierte fiktive Restnutzungsdauer Gebaude: 51 | Jahre
Verkehrswert (gesamt): 132.000 | €
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Auftraggeber:

Zeitpunkt der Beauftragung:

Umfang des Auftrags:

Bewertungsobjekt/e:

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Heidelberg
Kurflrsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

Az.:1K143/23

23.01.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

sowie ergdanzende Schreiben vom 11.04.2024
(beziiglich Anderung der Bezeichnung von Flurstiick-Nr.
65) und 25.06.2024 (bezlglich wirtschaftlicher Einheit
und Ausweisung nur eines Gesamtverkehrswerts)

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens lber die unten
naher bezeichneten Bewertungsobjekte.

Grundbuch von Ehrstadt Nr. 19350:
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1, Flurstlck-Nr. 66 mit 116
m?, EichwaldstraRe, Gebidude- und Freifliche
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2, Flurstick-Nr. 65 mit 64
m?, EichwaldstraRe 3, Gebaude- und Freiflache

74889 Sinsheim (Stadtteil Ehrstadt)

Wichtiger Hinweis:

Die beiden zuvor aufgefihrten Flurstlicke sind mit einem
einheitlichen Einfamilienhaus bebaut und bilden eine
wirtschaftliche Einheit. Die Gebdudeanteile des
Einfamilienhauses verteilen sich ca. halftig - von der
Garage mit darauf befindlicher Dachterrasse abgesehen -
auf die beiden Flurstiicke (siehe hierzu auch die
Liegenschaftskarte in Abschnitt 2.2 — Grundsticks-
beschreibung).

Auftragsgemal® wird in diesem Gutachten ein Gesamt-
verkehrswert fiir die wirtschaftliche Einheit ausgewiesen.

Unter den im weiteren Verlauf dieses Gutachtens
verwendeten Begriffen ,Bewertungsgegenstand” oder
~Bewertungsobjekt” ist die wirtschaftliche Einheit zu
verstehen.

22.05.2024
(Tag der Ortsbesichtigung des Bewertungsobjekts)
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1.2 Zweck des Gutachtens

Festsetzung des Verkehrswertes durch das Vollstreckungsgericht gemald § 74a Abs. 5 ZVG im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

1.3 Mitteilungen (Fragen des Gerichts)

Verkehrs- und Geschaftslage: Gute bis mittlere Verkehrsanbindung
keine Geschaftslage

Baulicher Zustand etc.: Das Wohnhaus befindet sich Uberwiegend -
in einem deutlich renovierungs-
/modernisierungs- bzw.
sanierungsbedlrftigen Zustand. Der
Ausstattungsstandard ist Uberwiegend als
einfach und teilweise nicht zeitgemali
einzustufen.
Verdacht auf Schimmelpilzbefall (siehe
hierzu auch Abschnitt 3.8 - Zustand der
baulichen Anlage).

Bauauflagen, baubehdrdliche

Beschrankungen

oder Beanstandungen: Uberbau vorhanden (siehe Abschnitt 2.3
Rechtliche Gegebenheiten (Unterabschnitt
Uberbau)

Verdacht auf Hausschwamm: kein Verdacht
Das Dach bzw. die Dachkonstruktion aus
Holz konnte nicht besichtigt werden.
Insofern kann zu diesem Bereich keine
Aussage getroffen werden.
Allerdings Verdacht auf Schimmelpilzbefall
(siehe hierzu auch Abschnitt 3.8 - Zustand
der baulichen Anlage).

Verdacht auf 6kologische Altlasten: kein Verdacht auf 6kologische Altlasten

Mieter oder Pachter: Miet-/Pachtverhaltnisse sind dem
Sachverstandigen nicht bekannt. Dem
Sachverstandigen lag kein Miet- bzw.
Pachtvertrag vor.

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG: kein Bestehen bekannt

Gewerbebetrieb: Kein Gewerbebetrieb vorhanden

Gutachten EichwaldstraRe 3, 74889 Sinsheim (Stadtteil Ehrstadt)
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Zubehor, Maschinen und wurde/n nicht festgestellt
Betriebseinrichtungen:

Energieausweis: Ein Energieausweis lag dem
Sachverstandigen im Rahmen der
Gutachtenerstellung nicht vor.

1.4 Ortsbesichtigung/Teilnehmer/Besonderheiten

Mit Schreiben vom 29.04.2024 wurden die Verfahrensbeteiligten durch den Sachverstandigen
zur Ortsbesichtigung eingeladen.

Tag der Ortsbesichtigung: 22.05.2024 (ca. 10:10 Uhr bis 11:30 Uhr)

Teilnehmer: Vater der Schuldnerin (gemals Angabe, die Schuldnerin
ist dem Gericht bekannt)
Herr Achim Spether (Sachverstandiger)
Herr Andreas Spether (Hilfskraft des Sachverstandigen)

Das Bewertungsobjekt konnte im Rahmen des Ortstermins teilweise besichtigt werden. Far
nicht besichtigte Bereiche / Anlagen (Keller, Dach / Dachkonstruktion, Garage,
Heizungsanlage) werden dem Gutachten folgende Annahmen zugrunde gelegt:

e Schaden, Mangel und Unterhaltungsrickstande sind nicht vorhanden.

e Der Bereich weist einen durchschnittlichen Zustand ohne wesentliche Besonderheiten
auf.

e FEine vollstandige Unterkellerung des Hauses sowie eine Heizungsanlage sind
vorhanden.

Auswirkung auf die Bewertung:

Somit besteht grundsatzlich das Risiko, dass nicht alle Fakten, insbesondere eventuell
vorhandene Mangel und Schaden, sachgemal berlcksichtigt werden kénnen bzw. es zu
fehlerhaften Annahmen kommen kann.

1.5 Dokumente und Informationen
Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen:

Folgende Grundstlicks-/Gebadudeunterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt:
- Grundbuchausdruck (Grundbuch von Ehrstadt Nr. 19350, Abruf vom 16.11.2023)
- Auftragsschreiben vom 23.01.2024 mit beigefiigtem Beschluss des Amtsgerichts
Heidelberg sowie ergédnzende Schreiben vom 11.04.2024 (beziiglich Anderung der
Bezeichnung von Flurstlick-Nr. 65) mit aktualisiertem Grundbuch (Grundbuch von
Ehrstadt Nr. 19350, Datum des Abrufs: 04.04.2024) und 25.06.2024 (bezlglich
wirtschaftlicher Einheit und Ausweisung nur eines Gesamtverkehrswerts)
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Folgende Unterlagen bzw. Informationen wurden durch den Sachverstdandigen beschafft:
Wichtige Vorbemerkung:

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 14.02.2024 darum gebeten, dem
Sachverstandigen Objektunterlagen / Objektinformationen zur Verfligung zu stellen.
Weder von Seiten der betreibenden Glaubigerin noch der Schuldnerin erhielt der
Sachverstandige hierauf Objektunterlagen / Objektinformationen.

Stadtverwaltung Sinsheim:

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, zur bauplanungsrechtlichen Situation,
zu denkmalrechtlichen Vorschriften mit Begriindung und Negativauskunft bezlglich
Bauakte vom 20.03.2024 (Baurechtsabteilung)

- schriftliche Negativauskunft beziiglich Bauakte vom 22.04.2024 (Stadtarchiv)

- telefonische Auskunft bezgl. Uberbau/Uberbaurente vom 13.08.2024
(Abteilung Flachenmanagement)

- schriftliche Auskunft zum beitragsrechtlichen Zustand und zum Verkauf der Gberbauten
stadtischen Flache vom 06.03.2024 (Abteilung Flachenmanagement)

Kreisarchiv Rhein-Neckar-Kreis (Ladenburg):
- schriftliche Negativauskunft beztglich Bauakte vom 18.04.2024

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim:
- telefonische Auskunft am 27.06.2024 zum Bodenrichtwert, Bodenpreisentwicklung,
Bodenrichtwertanpassungen bezgl. Grundstlckstiefe bzw. Grundsticksgrofse und
Immobilienmarktbericht

Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg:
- Auszug zum Bodenrichtwert (Stichtag: 01.01.2023) mit 6rtlichen Fachinformationen vom
21.05.2024

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis (Wasserrechtsamt):
- schriftliche Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster vom 15.03.2024

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis (Vermessungsbehorde):
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster: Liegenschaftskarte vom 09.02.2024 (1:1000) und
14.03.2024 (1:500)
- Flurstlicks- und Eigentumsnachweis Flurstlick-Nr. 65 vom 08.02.2024 und 13.03.2024,
Flurstlicks- und Eigentumsnachweis Flurstlck-Nr. 66 vom 08.02.2024

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14.07.2021,

seit 01.01.2022 in Kraft)

- Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO)
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Verwendete Literatur und sonstige Informationsquellen

- Kleiber-digital, Online-Version des Printwerks:
Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch
aktuelle Auflage mittels Online-Update

- Sommer / Kroll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 6. Auflage 2022

- Kroll / Hausmann / Rolf, Rechte u. Belastungen in der Immobilienbewertung,
5. Auflage 2015

- Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen

- Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage 2014

- Zeitschrift GuG — Grundsttcksmarkt und Grundstiickswert 5/2015

- BWNotZ — Zeitschrift fir das Notariat in Baden-Wirttemberg 4/2017

- www.immobilienscout24.de, Immobilien Scout GmbH

- Immobilienmarktbericht ¢stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021

- Trendmeldung Frihjahr 2023 Immobilienmarkt ostlicher Rhein-Neckar-Kreis
- Trendmeldung Sommer 2023 Immobilienmarkt ostlicher Rhein-Neckar-Kreis

- Statistisches Bundesamt (Destatis), Preisindex flr Ein- und Zweifamilienhauser
nach Kreistypen

- Kiel Institut fir Weltwirtschaft (IfW), German Real Estate Index (GREIX)

- Verband deutscher Pfandbriefbanken e. V., vdp-Immobilienpreisindex

Gutachten EichwaldstraRe 3, 74889 Sinsheim (Stadtteil Ehrstadt)



1.8 Grundbuchdaten

Der vorliegende Grundbuchauszug datiert zum 04.04.2024. Die Wiedergabe der Inhalte
erfolgt nur auszugsweise bzw. sinngemal}, es handelt sich nicht um eine vollstandige Abschrift
bzw. einen vollstandigen Auszug.

Grundbuch: Grundbuch von Ehrstadt
Nr. 19350

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsvarzeichnis
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Sinsheim . Ehrstédt 18350 1
LfdNr. | Bish. Bezelchnung der Grundsiicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechie Grole
d fd.Nr.
ot | 8 o — T
shlicke Q‘{%sl. b} Karte Flurstiick 3 ¢) Wirtschaftsart upd Lage ha g m
1
1 62.110 66 Eichwaldstrale 1 16
Gebaude- und Freiflache
2 62.110 85 Weidengasse 3 64
Gebauda- und Freifldche
Eichwaldstrafie 3
Gebaude- und Freifliche

Abteilung I: Eigentimer

Ifd. Nr. 3 (Anmerkung des Sachverstidndigen: Die Eigentiimerin ist dem
Gericht bekannt.)

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen

Ifd. Nr. 1 (Anmerkung des Sachverstindigen: Eintragung geléscht)

Ifd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heldelberg vom 13.11.2023 (1 K 143/23).
Eingetragen (TBB003/628/2023) am 16.11.2023.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden) des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. bei einem Verkauf gel6scht, durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen oder anderweitig sachgemal’ bericksichtigt
werden.
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2 GRUNDSTUCKSMERKMALE

2.1 Lage
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Basisdaten der Stadt Sinsheim:

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Flache:
Einwohner:

Baden-Wirttemberg
Karlsruhe
Rhein-Neckar-Kreis
126,99 km?

ca. 37.500

Sinsheim (Grol3e Kreisstadt) ist eine Stadt im Rhein-Neckar-Kreis im Nordwesten Baden-
Wirttembergs. Sie ist Teil der Metropolregion Rhein-Neckar, einem Ballungsraum mit rd. 2,4
Millionen Einwohnern. Sinsheim ist nach Weinheim die zweitgrofRte Stadt des Rhein-Neckar-
Kreises und liegt zwischen den Grofsstadten Heidelberg (nordwestlich gelegen) und Heilbronn
(stidostlich gelegen). Neben der Kernstadt gehdren die Stadtteile Adersbach, Dihren,
Ehrstadt, Eschelbach, Hasselbach, Hilsbach, Hoffenheim, Reihen, Rohrbach, Steinsfurt,
Waldangelloch und Weiler zu Sinsheim.
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Wirtschaftsstandort

Nachstehend einige Wirtschaftsdaten der Stadt Sinsheim:

Einwohner ca.: 37.500
Berufseinpendler Uber die Gemeindegrenzen 2023: 10.189
Berufsauspendler tGber die Gemeindegrenzen 2023: 8.834
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2023 insgesamt: 16.786
im produzierenden Gewerbe: 31,1%
im Handel-, Verkehr- und Gastgewerbe 23,4 %
sonstige Dienstleistungen: 45,2 %
Arbeitslose insgesamt Ende 1. Quartal 2024 1.155
Hebesatz Gewerbesteuer (Stand 31.12.2023): 395v. H.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Internetseite der Stadt Sinsheim

Verkehrsanbindung

e Sinsheim liegt direkt an der Autobahn A6 (in Richtung Mannheim oder Heilbronn),
Autobahnanschlussstellen: Sinsheim, Sinsheim-Sid und Steinsfurt

e Die Bundesstrallen 39, 45 und 292 flihren durch das Stadtgebiet.

e |n Sinsheim befinden sich mehrere Bahnhofe, die von der S-Bahn und dem
Regionalexpress bedient werden.

e Mehrere Buslinien des Sinsheimer Stadtbusses vorhanden. Im Stadtteil Ehrstadt
befinden sich mehrere Bushaltestellen.

e Der Flughafen Frankfurt ist ca. 120 km mit dem Pkw entfernt und bietet Verbindungen
zu zahlreichen nationalen und internationalen Destinationen. Die Flughdfen Karlsruhe
/ Baden-Baden und Stuttgart sind ca. 100 km mit dem Pkw entfernt.

Infrastruktur

In der Sinsheimer Kernstadt gibt es mehrere Kindertageseinrichtungen und eine Vielfalt von
schulischen Bildungseinrichtungen. Das Angebot umfasst alle allgemeinbildenden Schulen von
den Grundschulen Uber die Werkrealschulen, die Férderschule, Schule fir Lernbehinderte, die
Realschule bis hin zum Gymnasium. Das Zentrum der beruflichen Schulen beinhaltet
verschiedene Berufsfachschulen, Berufskollegs, das Technische und Sozialwissenschaftliche
Gymnasium sowie das Wirtschaftsgymnasium. Eine stadtische Musikschule und

eine Volkshochschule sind ebenfalls vorhanden. Arzte, Apotheken und Einkaufsmoglichkeiten
befinden sich ebenso in der Kernstadt wie Freizeit- und Kultureinrichtungen (z. B. Freibad,
Hallenbad, Spielplatze, Sportanlagen, Jugendhaus, Bibliothek, Museen).
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Demographie

Durchschnittsalter der Bevolkerung*) nach ausgewdhlten Altersgruppen am 31.12.1995
Stadt Sinsheim

Altersgruppe Insgesamt | Mannlich | Weiblich
Durchschnittsalter der Bevolkerung in Jahren 38,1 36,4 39,7
Anteile ausgewahlter Altersgruppen in %

insgesamt 100 100 100
davon in der Altersgruppe von .. bis unter .. Jahren

unter 15 18,3 18,8 17,8
15-25 12 12,7 11,3
25 -45 32,6 34,1 31,1
45 - 65 23,7 24,4 23,1
65 und mehr 13,5 10,1 16,7

*) Bis 2010 Basis VZ'1987, ab 2011 Basis Zensus 2011, 2014-2018: Bei Stadten und Gemeinden mit Landeserstaufnahmeeinrichtung fur
Fluchtlinge (LEA) kann es durch die hohe Zahl an Zu- und Fortziigen zu verfahrensbedingten Schwankungen in der amtlichen
Bevolkerungsfortschreibung und der Ermittlung der amtlichen Einwohnerzahl kommen.

Datenquelle: Bevolkerungsfortschreibung

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Durchschnittsalter der Bevélkerung*) nach ausgewahlten Altersgruppen am 31.12.2022
Stadt Sinsheim

Altersgruppe Insgesamt | Mannlich | Weiblich
Durchschnittsalter der Bevolkerung in Jahren 43,9 42,6 45,1
Anteile ausgewahlter Altersgruppen in %

insgesamt 100 100 100
davon in der Altersgruppe von .. bis unter .. Jahren

unter 15 14,6 15,3 14
15-25 10,6 11,2 9,9
25 -45 24,6 25,5 23,8
45 - 65 29 28,9 29,2
65 und mehr 21,1 19,1 23,1

*) Bis 2010 Basis VZ'1987, ab 2011 Basis Zensus 2011, 2014-2018: Bei Stadten und Gemeinden mit Landeserstaufnahmeeinrichtung fur
Fluchtlinge (LEA) kann es durch die hohe Zahl an Zu- und Fortziigen zu verfahrensbedingten Schwankungen in der amtlichen
Bevolkerungsfortschreibung und der Ermittlung der amtlichen Einwohnerzahl kommen.

Datenquelle: Bevolkerungsfortschreibung

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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Kleinrdumige Lage (Mikrolage)
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Quelle/Urheberschaft: © OpenStreetMap—I\/IitWirkende.

Der Stadtteil Ehrstadt liegt Ostlich der Sinsheimer Kernstadt. Ehrstadt hat ca. 600 Einwohner
und einen dorflichen Charakter. Das Bewertungsobjekt liegt im Siden des Stadtteils an der
Eichwaldstralle. Die umliegende Bebauung besteht Gberwiegend aus Ein-, Zwei- und kleineren
Mehrfamilienhausern.

Immissionen/Beeintrachtigungen

Bei Immissionen handelt es sich z. B. um auf das Grundstick einwirkende Gerdusche,
Gerlche, Luftverunreinigungen (bspw. Abgase, Rauch, Staub) und Erschitterungen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten keine auffalligen, von nach Lage und Nutzung
ortsliblichen, abweichenden Beeintrachtigungen bzw. Immissionen festgestellt werden.
Parkmoglichkeiten

Im 6ffentlichen StraRenraum sind Parkmoglichkeiten vorhanden. Zu dem Bewertungsobjekt

gehdrt eine Garage (diese konnte vom Sachverstandigen nicht von innen besichtigt werden)
sowie ein Carport.

Gutachten EichwaldstraRe 3, 74889 Sinsheim (Stadtteil Ehrstadt)
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Lagebeurteilung insgesamt

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
e gute bis mittlere Makrolage
e die Mikrolage ist fir eine Wohnnutzung als gut bis mittel zu klassifizieren, keine

Geschaftslage
e gute bis mittlere Verkehrsanbindung und Infrastruktur

2.2 Grundstlicksbeschreibung

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Bei der folgenden Abbildung handelt sich um eine verkleinerte nicht malistabsgerechte
Abbildung der vorliegenden Liegenschaftskarte mit vom Sachverstandigen erganzten
Markierungen des Bewertungsobjekts (blaue Pfeile) und des Uberbaus (roter Pfeil).

GrundsticksgroRe

Das Flurstlick-Nr. 65 hat eine GroRe von 64 m?2.
Das Flurstlick-Nr. 66 hat eine GroRe von 116 m?2.

Gutachten EichwaldstraRe 3, 74889 Sinsheim (Stadtteil Ehrstadt)
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Die beiden Flurstlicke (wirtschaftliche Einheit) haben zusammen eine GroRe von 180 m?.

Zuschnitt und Topographie

Das Flurstlick-Nr. 65 hat einen rechteckigen Zuschnitt.

Das Flurstlick-Nr. 66 hat einen fast quadratischen Zuschnitt.

Die beiden Flurstiicke (wirtschaftliche Einheit) haben gemeinsam betrachtet einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt in ebener Lage.

Grundstlicksbreite und Grundstuickstiefe

Das Flurstlick-Nr. 65 hat eine an der Eichwaldstralse anliegende Breite von ca. 5,5 m und eine
Tiefe von ca. 11,5 m.

Das Flurstlick-Nr. 66 hat eine an der Eichwaldstralle anliegende Breite von ca. 10,5 m und
eine Tiefe von ca. 11,0 m.

Die beiden Flurstlicke (wirtschaftliche Einheit) haben gemeinsam betrachtet eine an der
EichwaldstralRe anliegende Breite von ca. 16 m und eine Tiefe von ca. 11,25 m.

Erschliefung

Das Bewertungsobjekt wird von der Stralle EichwaldstraRRe verkehrstechnisch erschlossen. Es
wird davon ausgegangen, dass die Gbrige ErschlieRung (z. B. Strom, Wasser, Kanal) ebenfalls
hieriber verlauft.

Grenzbebauung

Die beiden Flurstlicke (Nr. 65 und 66) sind mit einem einheitlichen Einfamilienhaus bebaut
und bilden eine wirtschaftliche Einheit. Die Gebdudeanteile des Einfamilienhauses verteilen
sich gemal Liegenschaftskarte ca. halftig - von der Garage mit darauf befindlicher
Dachterrasse abgesehen - auf die beiden Flurstlicke.

Des Weiteren befindet sich ein relativ kleiner Teil des Wohnhauses auf dem - norddstlich von
Flurstiick-Nr. 65 gelegenen - stadtischen Nachbargrundsttick Flurstlick-Nr. 58/2.

Zur Veranschaulichung siehe hierzu auch die Liegenschaftskarte.

Zur Uberbausituation siehe Abschnitt 2.3 Rechtliche Gegebenheiten (Unterabschnitt
Uberbau).

Vom Sachverstdandigen wurde keine Grenziberprifung vorgenommen.
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-16 -

Bodenbeschaffenheit

Informationen Uber die Bodenbeschaffenheit liegen dem Sachverstdndigen nicht vor. Der
Sachverstandige wurde nicht beauftragt die Bodenbeschaffenheit zu untersuchen bzw.
untersuchen zu lassen. Diesbezlgliche Untersuchungen kénnen nur von einem Fachgutachter
durchgefthrt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden normale Bodenverhaltnisse
unterstellt und dementsprechend von einem tragfahigen Boden ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten ausgegangen.

Bodenverunreinigungen

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wurden keine Boden-/Altlastenuntersuchungen
angestellt. Diese kdnnen nur von einen entsprechenden Fachgutachter vorgenommen
werden. Nach schriftlicher Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster des
Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis vom 15.03.2024 sind die beiden Flurstlicke nicht im
Bodenschutz- und Altlastenkataster verzeichnet und es liegt nach derzeitigem Kenntnisstand
kein Altlastenverdacht vor.

Fir diese Wertermittlung geht der Sachverstandige auf der Grundlage der vorliegenden
Informationen davon aus, dass das Bewertungsobjekt weder von Bodenverunreinigungen
betroffen ist bzw. war. Das bedeutet ausdricklich nicht, dass das Vorhandensein von
Bodenverunreinigungen fir das Grundstlck vollstandig ausgeschlossen werden kann.

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs

In Abteilung Il des Grundbuchs ist folgende Eintragung zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks
vorhanden (siehe auch Abschnitt 1.8):

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet,
Bezug: Ersuchen des Amisgerichts Heidelberg vom 13.11.2023 (1 K 143/23).
Eingetragen (TBB003/628/2023) am 16.11.2023.

Wirdigung:

Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird im Rahmen dieser Wertermittiung keine
Wertbeeinflussung zugemessen.

Miet-/Pachtverhiltnisse

Miet-/Pachtverhaltnisse sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Dem Sachverstandigen lag
kein Miet- bzw. Pachtvertrag vor.
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Uberbau

1.

Die beiden Flurstiicke (Nr. 65 und 66) sind mit einem einheitlichen Einfamilienhaus bebaut
und bilden eine wirtschaftliche Einheit. Die Gebaudeanteile des Einfamilienhauses verteilen
sich gemald Liegenschaftskarte ca. halftig - von der Garage mit darauf befindlicher
Dachterrasse abgesehen - auf die beiden Flurstlicke (siehe hierzu auch Liegenschaftskarte).

Ein Stammgrundstiick, von dem aus der Uberbau vorgenommen wurde (wie im Normalfall
des klassischen Uberbaus), kann vom Sachversténdigen im vorliegenden Fall nicht bestimmt
werden. Bauunterlagen zum Objekt liegen dem Sachverstandigen nicht vor.

Ohne Bestimmung eines Stammgrundsticks liegt - gemal der dem Sachverstandigen
vorliegenden Literatur - kein Uberbau - von einem auf ein anderes Grundstick - im
rechtlichen Sinne vor.

Auftragsgemall wird in diesem Gutachten ein Gesamtverkehrswert fir die wirtschaftliche
Einheit ausgewiesen.

Der Sachverstandige geht in diesem Gutachten davon aus, dass zwischen oben genannten
Flurstiicken kein Uberbau im rechtlichen Sinne vorliegt. Ein Sachverstandiger auf dem Gebiet
der Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken kann keine in diesem
Zusammenhang auftretenden Rechtsfragen klaren. Es wird deshalb empfohlen bei Bedarf
eine juristische Fachberatung einzuholen.

2.

Gemal der vorliegenden Liegenschaftskarte vom 14.03.2024 befindet sich ein relativ kleiner
Teil des Wohnhauses auf dem - nordostlich von Flurstlick-Nr. 65 gelegenen - stadtischen
Nachbargrundstiick Flurstiick-Nr. 58/2 (Uberbaute Flache des Nachbargrundstiicks gemaR
Liegenschaftskarte: ca. 2,5 m x 5,0 m). Vom Sachverstiandigen wurde keine Grenziberprifung
vorgenommen.

Ob eine Duldungspflicht fir den Uberbau besteht oder nicht, ist eine Rechtsfrage, die der
Sachverstandige nicht beantworten kann (Kompetenzeinhaltungsgebot). Eine Bauakte lag
dem Sachverstandigen im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht vor. Dem Sachverstandigen
ist auch nicht bekannt wann der Uberbau entstanden ist.

Der Sachverstandige geht in diesem Gutachten von der Annahme aus, dass es sich hierbei um
einen rechtméaRigen bzw. schuldlosen Uberbau von Seiten des Flurstiicks-Nr. 65 handelt und
eine Duldungspflicht des Eigentimers des Uberbauten Grundsticks (Flurstiick-Nr. 58/2) und
seiner Rechtsnachfolger besteht. Das Eigentum am Uberbauanteil des Gebdudes wird somit
Flurstlck-Nr. 65 zugeordnet und entsprechend mitbewertet.

Gemald der dem Sachverstandigen vorliegenden Informationen hat die Stadt Sinsheim bereits
einen Kaufvertrag mit der Schuldnerin Gber den Kauf des Giberbauten Grundstiicks
abgeschlossen. Der Eigentumswechsel ist nach Kenntnisstand des Sachverstandigen jedoch im
Grundbuch noch nicht erfolgt. Bei Bedarf empfiehlt der Sachverstandige die Kontakt-
aufnahme mit der Stadt Sinsheim (Abteilung Flachenmanagement).
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Die rechtlichen Grundlagen fiir den Uberbau befinden sich in den §§ 912 bis 916 BGB.

Der Eigentiimer des (iberbauten Grundstiicks ist durch eine Geld-/Uberbaurente zu
entschadigen.

Gemal telefonischer Auskunft der Stadtverwaltung Sinsheim vom 13.08.2024 wurde und wird
derzeit von Seiten der Stadt Sinsheim keine Zahlung einer Geld-/Uberbaurente gefordert.

Im Grundbuch des Bewertungsobjekts ist keine Geld-/Uberbaurente als Reallast abgesichert.

Die Geltendmachung eines etwaigen Anspruchs auf Zahlung einer Geld-/Uberbaurente kann
jedoch fur die Zukunft vom Sachverstandigen nicht ausgeschlossen werden.

Auch kann der Rentenberechtigte gemalRk § 915 Abs. 1 Satz 1 BGB jederzeit verlangen, dass
der Rentenpflichtige ihm gegen Ubertragung des Eigentums an dem Uberbauten Teil des
Grundstlcks den Wert ersetzt, den dieser Teil zur Zeit der GrenzUberschreitung gehabt hat.

Ein Sachverstandiger auf dem Gebiet der Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlcken kann keine in diesem Zusammenhang auftretenden Rechtsfragen klaren.
Es wird deshalb empfohlen bei Bedarf eine juristische Fachberatung einzuholen.

Fur die genaue Berlicksichtigung eines Uberbaus im Rahmen einer Wertermittlung sind die
Hohe der Uberbaurente bzw. die Wertverhiltnisse zum Zeitpunkt des Uberbaus maRgeblich.
Eine Uberbau-/Geldrente wurde und wird derzeit gemaR telefonischer Auskunft der
Stadtverwaltung Sinsheim nicht gezahlt, im Grundbuch des Bewertungsobjekts ist keine Geld-
/Uberbaurente als Reallast abgesichert und der Zeitpunkt des Uberbaus ist dem
Sachverstandigen nicht bekannt, sodass oben genannte Punkte in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt werden kénnen.

Unabhangig von einer genauen rechnerischen GrofRe wirkt sich der Umstand, dass das
Gebdude teilweise auf fremden Boden errichtet ist, im gewohnlichen Geschaftsverkehr als
psychologisches Kaufhemmnis aus. Dieses kann nicht berechnet, sondern nur grob geschatzt
werden.

Der Sachverstandige schatzt den Abschlag im vorliegenden Bewertungsfall pauschal auf ca.
2.000 €. Die gewahlte Wertminderung wird als besonderes objektspezifisches
Grundsttcksmerkmal in der Wertermittlung berlcksichtigt.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten (z.B. beglinstigende Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Der Sachverstandige geht bei der
Wertermittlung davon aus, dass zuvor genannte Besonderheiten nicht bestehen.
Entwicklungszustand

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein bebautes bzw. voll erschlossenes

Grundstick. Bei bebauten Grundstiicken ist vom Entwicklungszustand ,baureifes Land”
auszugehen.
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Beitrags-/abgabenrechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Sinsheim vom 06.03.2024 liegen die beiden
Flurstlicke an voll ausgebauten StralRen und alle ErschlieBungs- und Anschlussbeitrdge
(Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung) sind abgegolten. Im Rahmen der
Wertermittlung wird daher von einem beitragsfreien Grundstickszustand ausgegangen.
Bodenordnungsverfahren

Das Bewertungsobjekt liegt gemaR schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Sinsheim vom
20.03.2024 nicht in einem Umlegungsgebiet.

Stadtebauliche MaRRnahmen und Satzungen

Das Bewertungsobjekt liegt gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Sinsheim vom
20.03.2024 nicht im Bereich einer stadtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsmafnahme.
Ebenso liegt das Bewertungsobjekt nicht in einem Gebiet, fir welches eine Erhaltungs- oder
Gestaltungssatzung erlassen wurde.

Baulasten

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Sinsheim vom 20.03.2024 besteht keine
Eintragung im Baulastenverzeichnis.

Denkmalschutz

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Sinsheim vom 20.03.2024 unterliegt das

Bewertungsobjekt denkmalrechtlichen Vorschriften und es handelt sich um einen Priffall der
Archdologie (zur Begriindung siehe folgender Auszug).
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Landesamt fur Denkmalpflege
Begriindung der Denkmaleigenschaft

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE Sinsheim - Ehrstadt, MA 1 Stand: 13.02.2012

Landesarchivdirektion Baden-Wirttemberg (Hrsg.) Das Land Baden-Waorttemberg. Amtliche

Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wirttemberg Teil A2 Beschreibung nach Kreisen und Gemeinden, Band 5. (Stuttgart, 1976) 407f.
Beschreibung des Objekles A Krieger, Topographisches Warterbuch des GroBherzogtums Baden. Band 1. (Heidelberg,
1904) 475.
Regierungsbezirk: ~ Karlsruhe . Stand: 13.02.2012 F. Hub, Ehrstadt und Schiof Neuhaus. (Neckarbischofsheim, 1967) passim.
Land-/Stadtkreis:  Rhein-Neckar-Kreis Bearb.: Dr. Seidenspinner
Gemeinde: Sinsheim

Gemarkung: Ehrstadt

Ortsteil/\Wohnplatz: Ehrstadt

Strafe/Hausnr.: EhrenstraBe 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 15a, 16, 17, 19, 23,
25, 27, 29, EichwaldstraBe 1, 2, 3, 4, 5,6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15,
16, 17, 18, 19, 20, HinterdorfstraBe 1, 13, 2, 2a, 3, 4, 5,6, 7,9, 10, 11,
12, 13, 14, 15, 16, 18, 20, 26, Rosenbergweg 1, Wassergasse 1, 2, 3, 4,
Weidengasse 1, 2, 2a, 3, 3A, 4, 5, Ziegelgartenweg 2, 4

Gewann:

Walddistrikt:

Flurstiick: 0-11, 0-11/1, 0-11/5, 0-11/8, 0-11/7, 0-11/8, 0-11/9, 0-11/10, 0-11/11,
0-11/12, 0-12/1, 0-14-16, 0-18, 0-18/1, 0-18/2, 0-19, 0-22, 0-24-26,
0-28-35, 0-35/1, 0-35/2, 0-36-41, 0-43, 0-46-51, 0-52/1, 0-52/2, 0-52/3,
0-53-54, 0-54/1, 0-54/2, 0-58, 0-58/1, 0-59-62, 0-62/1, 0-63, 0-63/1,
0-64-67, 0-69, 0-69/1, 0-73-76, 0-80, 0-80/1, 0-81-83, 0-83/1, 0-84-85,
0-101-102, 0-104, 0-107-113, 0-115, 0-118, 0-122-123, 0-1220, 0-1247,
0-1394, 0-1397, 0-2621, 0-2632-2633, 0-2681, 0-2732-2736
MaBgeblich ist der markierte Kartenausschnitt.

Karten: TK 25: 6719
FK: 062.110
DGK:  6719.18

Objekt

Mittelalterliche und frihneuzeitliche Siedlung Ehrstadt

Status:
P

Der Ausbauort aus frankischer Zeit, vielleicht schon 774 und 775 durch die Erwahnung einer
Jherstater marca” bezeugt, erscheint sicher ab 1284 als (Erstat” in den schriftichen Quellen.

Ehrstadt gehirte seit der Verleihung der Wimpfener Immunitat im 9. Jahrhundert zur Wormser
Grundherrschaft. Die Ortsherrschaft war wormsisches Lehen for die Inhaber von Schloss
Neuhaus im Soden der Gemarkung, ab 1422 je zur Halfle geteilt: eine Halfte von Neuhaus

die zweite Halfte von Sachsenheim, 1484 von Helmstatt, 1506 von Gemmingen. 1541 erhalt
Philipp von Neuhaus durch einen Tausch auch diese Halfte, allerdings als wirttembergisches
Lehen. Nach dem Aussterben der von Neuhaus kommt die Ortsherrschaft als wormsisches und
wurttembergisches Lehen an Christoph von Degenfeld (1580v2)

Ehrstadt war dem Kanton Kraichgau der schwabischen Reichsritterschaft inkorporiert.
1805 an Baden.

Locker bebauter Ontskern mit unregelmaBig leiterformigem Grundriss in flacher Talmulde
Schlossanlage im Westen. Neubauten im Norden

Literatur:

Seite 1 von 2 Selte 2 von 2

Planungs- und baurechtliche Situation

Dem Sachverstandigen lagen keinerlei Bauunterlagen und damit auch keine
Genehmigungsunterlagen vor.

Hinweis:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht abschlieSend gepruft. Bei dieser Wertermittiung
wird unterstellt, dass die baulichen und sonstigen Anlagen und Nutzungen genehmigt bzw.
genehmigungsfahig sind.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Sinsheim vom 20.03.2024 liegt das
Bewertungsgrundstiick in einem Gebiet, fiir welches kein rechtskraftiger Bebauungsplan
besteht. Die Bebaubarkeit dieses Grundstlcks richtet sich demnach nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB). GemaR § 34 BauGB ist die Bebauung zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

FUr ndhere Informationen wird auf die Baurechtsabteilung der Stadtverwaltung Sinsheim
verwiesen.
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Wichtige Vorbemerkungen: Die nachfolgenden Ausflihrungen stltzen sich auf die
Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. Da keine zerstdrerischen Untersuchungen
vorgenommen wurden, beruhen die Angaben hinsichtlich der nicht sichtbaren und
unzuganglichen Bauteile auf Auskinften wahrend des Ortstermins, zur Verfligung stehenden
Unterlagen und Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrungen im Baujahr. Das
Bewertungsobjekt wurde nicht auf versteckte Mangel/Bauschaden untersucht.

Bei der Ortsbegehung wurden weder zerstdrerische Untersuchungen noch
Funktionsprifungen einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung
(Heizung, Elektro, Wasser, Abwasser etc.) oder Dichtigkeitsprifungen der in den Gebduden
verlegten Leitungen durchgefihrt. Die entsprechende Funktionsfahigkeit wird im Gutachten
unterstellt.

Ferner wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und Bauteile vorhanden
sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern
beeintrachtigen oder gefahrden. Vom Sachverstandigen wurde keine Baustoff- oder
Bauteilprtfung vorgenommen. Untersuchungen auf pflanzliche, tierische und pilzliche
Schadlinge sowie gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Ebenso
wurden keine Untersuchungen zu Standsicherheit, Brandschutzvorschriften, Warme- oder
Schallschutzvorschriften sowie Bodenverunreinigungen (Altlasten) durchgefiihrt. Diese
Untersuchungen betreffen Sonderfachgebiete, fir welche es eigene Sachverstandige gibt.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Bauschadensgutachten! Hierzu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Bauschaden
erforderlich. Baumangel und Bauschaden wurden nur insoweit erfasst, wie sie offensichtlich
und augenscheinlich erkennbar sind. Es erfolgt keine differenzierte abschlieRende
Bestandsaufnahme und keine Ursachenuntersuchung. Die Auswirkungen der gegebenenfalls
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf die Wertermittlung werden daher nur pauschal
geschatzt und beriicksichtigt soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Sollten im Gutachten Kosten flir Modernisierung/en bertcksichtigt werden, werden auch
diese nur pauschal geschatzt und berlcksichtigt.

Es wurden im vorliegenden Fall lediglich augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen
getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht
entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche
Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen tber
tierische, pflanzliche und pilzliche Schadlinge oder sog. Rohrleitungsfraf3, Baugrund- und
statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher
im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum
Bauzeitpunkt giltigen einschldgigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall
und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Beschrieben werden die dominierenden Ausstattungsmerkmale. Abweichungen in
Teilbereichen kdnnen durchaus vorhanden sein, haben jedoch keinen wesentlichen Einfluss
auf den Verkehrswert.
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Wichtiger Hinweis:

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 14.02.2024 darum gebeten, dem
Sachverstandigen Objektunterlagen / Objektinformationen zur Verfligung zu stellen.
Weder von Seiten der betreibenden Glaubigerin noch der Schuldnerin erhielt der
Sachverstandige hierauf Objektunterlagen / Objektinformationen.

Gemald Auskunft der Baurechtsabteilung sowie des Stadtarchivs der Stadtverwaltung
Sinsheim liegt auch keine Bauakte vor. Aufgrund dessen kdnnen an dieser Stelle keine
Grundrisse abgebildet werden.

Da keine zerstérerischen Untersuchungen vorgenommen wurden, beruhen die Angaben
hinsichtlich der nicht sichtbaren und unzuganglichen Bauteile auf Auskiinften wahrend des
Ortstermins und Annahmen des Sachverstandigen.

Eine Baubeschreibung o. a. lag dem Sachverstandigen im Rahmen der Gutachtenerstellung
nicht vor. Siehe hierzu auch vorheriger Abschnitt 3.1 (,, Wichtiger Hinweis“).

Gebaudeart: freistehendes Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss
Aufbau: Keller-, Erd- (Hochparterre) und Dachgeschoss

Gemal Angabe im Rahmen der Ortsbesichtigung ist das
Wohnhaus vollstandig unterkellert. Das Bewertungsobjekt
konnte im Rahmen des Ortstermins nur teilweise besichtigt
werden. Der Keller konnte nicht besichtigt werden.

Baujahr: unbekannt (in Bezug auf den aktuellen Bestand)
GemaR Auskunft des Stadtarchivs Sinsheim wurde gemaf
historischen Unterlagen zwar ein alter Gebdudebestand um
1783 (Wohnhaus mit Stall und Balkenkeller) bzw. um 1845
(Nebenwohnhaus mit Schweinestallunterbau sowie
Zimmeranbau mit Stallunterbau) erbaut. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass seitdem deutliche Umbauten, Erweiterungen
bzw. Sanierungen stattgefunden haben.

AuBRenwinde: vermutlich Ziegelmauerwerk
Innenwéande: vermutlich Mauerwerk / Holzfachwerk
Treppen: EG/DG: Holztreppe

Decken: Holzbalkendecke
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Fassade: verputzt und gestrichen, teilweise mit Platten verkleidet
Hinweis: Platten moglicherweise asbesthaltig; abschliefRend nur
durch eine fachmannische Untersuchung bestimmbar. Eine
derartige Untersuchung ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens
und betrifft ein Sonderfachgebiet, fir welches es eigene
Sachverstandige gibt. Fir den Umgang mit asbesthaltigen
Stoffen gibt es spezielle Vorschriften, welche es zu beachten gilt.

Dach: Satteldach, vermutlich Holzkonstruktion, Dachgeschoss
ausgebaut

Balkon/Terrasse: Dachterrasse auf Garagendach vorhanden, ca. 3,60 m x 5,60 m

Garage/Carport: 1 Garage (zur Garage bestand kein Zugang)

1 Carport (vor der Garage)
Holzkonstruktion

Dach mit Kunststoff-Wellplattendeckung
ca.4,20mx3,15m

Bodenbelage: EG: Holzdielen, vermutlich PVC und Fliesen
DG: Holzdielen
Spitzboden:  Teppich

Fenster: EG: 2-fach verglaste Kunststofffenster (2012)
DG: 2-fach verglaste Kunststofffenster,
Dachflachenfenster aus Holz

Tlren: Innentlren: alte Holztlren
HaustUr: Kunststoff mit Glaseinsatzen
Sanitar: EG: Bad mit Hange-WC, Handwaschbecken, Dusche,

Waschmaschinenanschluss, nur eine Wand gefliest,
Holzdielenboden, natlrlich belichtet und belliftet

DG: Bad mit Stand-WC, Handwaschbecken, Badewanne,
Wande teilweise gefliest, Holzdielenboden, natlrlich
belichtet und bellftet
Elektroinstallation:  einfache Ausstattung, geringe Anzahl von Steckdosen und
Lichtauslassen, Leitungen teilweise auf Putz, teilweise fehlende oder

kaputte Abdeckungen fir Schalter und Steckdosen

Kichenausstattung: nicht vorhanden
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Heizung: Der Sachverstandige hat im Rahmen der Ortsbesichtigung keine
Heizungsanlage sichten kdnnen. Gemall mindlicher Auskunft im
Rahmen der Ortsbesichtigung, befindet sich in der Garage eine
Holzpellet-Heizungsanlage. Zur Garage bestand kein Zugang. Der
Sachverstandige geht in diesem Gutachten von der Annahme aus, dass
eine entsprechende Heizungsanlage vorhanden ist.
Die Warmwasser-Versorgung in den Badern erfolgt Uber
Durchlauferhitzer.

Besondere Bauteile (werthaltig): Hauseingangstreppe mit Podest

Hinweis: Der Carport vor der Garage wird ber die Aullenanlagen mitberUcksichtigt.
Die Garage mit darauf befindlicher Dachterrasse wird separat bertcksichtigt.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist am 01.11.2020 bzw. dessen Novelle am 01.01.2024 in
Kraft getreten. Ziel dieses Gesetzes ist es, einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung der
nationalen Klimaschutzziele zu leisten. Das GEG legt den Rahmen flr die energetischen
Mindestanforderungen an Neubauten, Bestandsgebdude und den Einsatz von erneuerbaren
Energien zur Warme- und Kalteversorgung fest. Das GEG umfasst Vorgaben zu Heizungs- und
Klimatechnik sowie zur Warmedammung und Kihlung von Gebauden.

FUr Bestandsgebdude bzw. dessen Eigentliimer gelten - von Ausnahmefillen abgesehen -
gewisse Austausch-, Sanierungs- bzw. Nachristpflichten, welche es zu beachten gilt. Fir
nahere Informationen hierzu wird auf den Inhalt des GEG verwiesen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein alteres Bestandsgebdaude mit z. B. keinem bzw.
keinem zeitgemalen Warmeschutz der Aullenwande. Ein Energieausweis lag dem
Sachverstandigen im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht vor. Das GEG schreibt vor, dass
Verkdufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung einen
Energieausweis vorlegen missen. Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und
der daraus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten erstellt
werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht moglich.

Barrierefreii. S. § 4 Behindertengleichstellungsgesetz (BGG) sind bauliche Anlagen, wenn sie
flir Menschen mit Behinderung in der allgemein lblichen Weise, ohne besondere Erschwernis
und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung
behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zuldssig.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein dlteres Bestandgebdude mit z. B. keinem
ebenerdigen Zugang zum Hauseingang (Hochparterre). Die Terrasse auf dem Garagendach ist
von innen ebenfalls nur Gber eine kleine Holztreppe begehbar. Der Sachverstandige geht
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davon aus, dass eine vollstandige Barrierefreiheit nicht gegeben ist. Eine genaue Beurteilung
kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten erstellt werden. Im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht moglich.

Zuwegung/Wege: Das Bewertungsobjekt ist iberwiegend mit dem Wohnhaus, der Garage
und dem Carport Uberbaut. Das Haus ist von der stdlichen
Grundsticksgrenze bzw. von der Eichwaldstrale leicht zuriickversetzt
errichtet. Der Bereich vor dem Haus sowie die Zufahrt zur Garage bzw.
die Flache unterhalb des Carports sind befestigt.

Einfriedungen: keine wesentlichen Einfriedungen vorhanden

Carport: Vor der Garage - zur EichwaldstralRe hin gelegen - befindet sich ein
Carport in Holzkonstruktion.

Grinbereiche: kein wesentlicher Grinbereich bzw. Gartenbereich vorhanden

Wie im Rahmen der Ortsbesichtigung ersichtlich, sind in der Vergangenheit in wenigen
Teilbereichen Modernisierungsmalinahmen (siehe hierzu Abschnitt 5.4.5) durchgefihrt
worden. Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte dennoch Folgendes festgestellt werden:
Das Wohnhaus befindet sich Gberwiegend - insbesondere im Erdgeschossbereich
(Hochparterrebereich) - in einem deutlich renovierungs-/modernisierungs- bzw.
sanierungsbedurftigen Zustand (siehe hierzu auch Bilder auf Folgeseiten). Die Ausstattung ist
einfach und veraltet und nicht mehr zeitgemal:

Veraltete, abgenutzte bzw. nicht mehr zeitgeméaRe Bader (auch im OG),
Elektrik, Tiren, Bodenbeldge sowie Wand- und Deckenverkleidung

- Warmwasserversorgung Uber Durchlauferhitzer
- keine bzw. unzureichende Warmedammung der AuRenwénde
- relativ groRflachige schwarze und anderweitige Verfarbungen der Wande, Béden

und Decken (vermutlich Schimmelpilzbefall aufgrund von Feuchtigkeit) in Kiiche und
angrenzenden Bad
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EG (Hochparterrebereich) — Bad EG (Hochparterrebereich) - Bad - Decke

EG (Hochparterrebereich) — Kiiche EG (Hochparterrebereich) - Kliche
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EG (Hochparterrebereich) — Raum 1 - Decke

EG (Hochparterrebereich) — Raum 1

EG (Hochparterrebereich) — Raum 2 — OG - Bad
Steckdosenabdeckung
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Fassadenverkleidung teilweise nicht mehr Terrasse auf Garagendach
vorhanden (Verkleidung mit Platten nur an
Westseite des Hauses)

Zur weiteren und nachhaltigen Nutzung des Gebaudes ist von umfangreichen
Modernisierungs- bzw. Sanierungsmaflinahmen auszugehen. Unter Bertcksichtigung der in
wenigen Teilbereichen bereits durchgefihrten MalRnahmen (siehe hierzu auch Abschnitt
5.4.5), wird im Rahmen der Bewertung ein Gberwiegend modernisierter Zustand (16
Modernisierungspunkte gemald Anlage 2 ImmoWertV) bzw. ein zeitgemafler mittlerer
Ausstattungsstandard (Standardstufe 3) unterstellt. Die Modernisierungskosten hierzu
werden vom Sachverstandigen grob Gberschlagig auf ca. 200.000 € geschatzt.

Ob bzw. welche Erneuerungen ein fiktiver neuer Eigentimer durchfihrt, ist von den
jeweiligen individuellen Vorstellungen und Méglichkeiten abhdngig. Entscheidend ist, wie der
Grundsttcksmarkt bzw. die Marktteilnehmer die Eigenschaften bzw. den Zustand des
Bewertungsobjekts berlcksichtigen. Sie werden nur insoweit durch marktibliche Zu- oder
Abschlage einbezogen, wie sie nicht schon mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
bericksichtigt werden und dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Da insgesamt nur schwer beurteilt werden kann, welche Arbeiten ein marktUblich
handelnder Eigentiimer vornehmen wiirde bzw. welchen Zustand er hinnimmt, kann die
Wertminderung aufgrund des Zustands nur grob geschatzt werden. Vor dem Hintergrund der
aktuellen Marktsituation (siehe Abschnitt 4.1) und des Zustands der Immobilie erachtet der
Sachverstandige im vorliegenden Bewertungsfall eine Wertminderung von 200.000 EUR fur
angemessen und marktgerecht. Die gewahlte Wertminderung wird als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der Wertermittlung bericksichtigt.

Wichtige Hinweise:

Eine Untersuchung und Beurteilung von Bauschaden bzw. Feuchte- und Schimmelpilzschdaden
fallt nicht in das Fachgebiet des Unterzeichners und muss von einem entsprechenden
Spezialisten durchgefihrt werden. Bei Bedarf sind gesonderte Gutachten zu beauftragen. Fir
eine abschlieRende Bestandsaufnahme und eine Ursachenuntersuchung von moglichen
Bauschdden bzw. Feuchte- und Schimmelpilzschaden ist ein Sachverstandiger auf dem
entsprechenden Sachgebiet hinzuziehen. Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein
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Wertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten bzw. nicht um ein Gutachten
bezlglich Feuchte- und Schimmelpilzschaden.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel sowie Kosten flr
Bauschadensbeseitigungen und Modernisierungserfordernisse auf den Verkehrswert nur
pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal berlcksichtigt worden. Je
nach neuem Nutzungskonzept sind stark abweichende Sanierungs-/ Modernisierungskosten
moglich. Es wird ausdriicklich empfohlen, diesbeziiglich vertiefende Untersuchungen und
darauf aufbauende Kostenermittlungen anstellen zu lassen.

Auf dem Immobilienmarkt herrscht allgemein Kaufzurtickhaltung. Die Kaufpreisvorstellungen
der Marktteilnehmer haben sich zwar angenahert, jedoch vielerorts noch nicht genug.
Aufgrund der erschwerten Finanzierungsbedingungen sind in der jingeren Vergangenheit
viele Kaufinteressierte auf Mietobjekte ausgewichen. In Folge dessen sind die Mietpreise
deutlich angestiegen.

Das Thema Energieeffizienz hat fir Kaufinteressenten aufgrund gestiegener Energiekosten
und der Diskussionen um das Gebadudeenergiegesetz deutlich an Bedeutung gewonnen. Dies
hat zur Folge, dass die Preisabschldge im Rahmen von Kaufpreisverhandlungen bei
energetisch unsanierten Hausern hoher ausfallen als bei energetisch sanierten Hausern.

Gemalk dem vdp-Immobilienpreisindex (Verband deutscher Pfandbriefbanken e.V.) bewegen
sich die Preise von Ein- und Zweifamilienhdusern deutschlandweit im 1. Quartal 2024 nahezu
auf dem Niveau des Vorquartals. Diese Entwicklung wird durch den Verlauf des German Real
Estate Index (GREIX) bestétigt, sodass dies moglicherweise ein Indiz fiir einen Seitwartstrend
und ein Ende der Preiskorrektur darstellt. Wichtige Einflussfaktoren werden hierbei die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung sowie die Zinsentwicklung sein.

stellte zuletzt wieder ein deutlich steigendes Interesse am
Eigentumserwerb fest.
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Lage

Es handelt sich um eine gute bis mittlere Makrolage. Die Mikrolage ist fir die Wohnnutzung
als gut bis mittel einzustufen (keine Geschaftslage). Die Verkehrsanbindung und Infrastruktur
sind als gut bis mittel zu klassifizieren.

Gebaudezustand

Der Zustand des Gebaudes ist Uberwiegend als deutlich renovierungs-/modernisierungs- bzw.
sanierungsbedurftig einzustufen.

Ausstattung

Der Ausstattungsstandard ist Uberwiegend als einfach und teilweise nicht zeitgemald
einzustufen.

Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeit

Flr das Bewertungsobjekt wird auch zuklnftig nur eine Wohnnutzung in Frage kommen. Die
Flachen konnten jedoch nach unterstellter Modernisierung bzw. Sanierung ohne Probleme
von einem anderen Nutzer als Wohnraum genutzt werden.

Marktgangigkeit / Vermietbarkeit / Verwertbarkeit

Aufgrund der Lage- und Objekteigenschaften in Verbindung mit der aktuellen Marktsituation

wurde sich das Bewertungsobjekt aus Sicht des Sachverstandigen bei einem entsprechenden
Vermarktungszeitraum nur schwierig am Markt platzieren lassen.
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Grundstucksflache Flurstlick-Nr. Fliche m?
65 64
66 116
Gesamtflache 180

Wichtiger Hinweis:

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 14.02.2024 darum gebeten, dem
Sachverstandigen Objektunterlagen / Objektinformationen zur Verfligung zu stellen.
Weder von Seiten der betreibenden Glaubigerin noch der Schuldnerin erhielt der
Sachverstandige hierauf Objektunterlagen / Objektinformationen.

Gemald Auskunft der Baurechtsabteilung sowie des Stadtarchivs der Stadtverwaltung
Sinsheim liegt auch keine Bauakte vor. Eine entsprechende Flachenberechnung lag dem
Sachverstandigen somit nicht vor.

Die Brutto-Grundflache (BGF) des Gebdudes wurde deshalb Gberschldgig in Anlehnung an die
ImmoWertV und deren Anwendungshinweise (ImmoWertA) auf Basis der Liegenschaftskarte
ermittelt. Die Flachenermittlung hat nur innerhalb dieses Gutachtens Gultigkeit und ist nicht
fur anderweitige Zwecke geeignet.

Das Bewertungsobjekt konnte im Rahmen des Ortstermins nur teilweise besichtigt werden.
Der Keller konnte nicht besichtigt werden. Gemal Angabe im Rahmen der Ortsbesichtigung
ist das Wohnhaus vollstandig unterkellert. Der Sachverstandige geht in diesem Gutachten und
der folgenden Ermittlung der Bruttogrundflache davon aus, dass das Wohnhaus vollstandig
unterkellert ist.

Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus gesamt Flache m? rd.
KG 106,5
EG 106,5
DG 106,5
Bruttogrundflache Wohnhaus insgesamt 319,5
Bruttogrundflache Wohnhaus insgesamt rd. 320,0
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Wichtiger Hinweis:

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 14.02.2024 darum gebeten, dem
Sachverstandigen Objektunterlagen / Objektinformationen zur Verfligung zu stellen.
Weder von Seiten der betreibenden Glaubigerin noch der Schuldnerin erhielt der
Sachverstandige hierauf Objektunterlagen / Objektinformationen.

Gemal Auskunft der Baurechtsabteilung sowie des Stadtarchivs der Stadtverwaltung
Sinsheim liegt auch keine Bauakte vor. Eine entsprechende Flachenberechnung lag dem
Sachverstandigen somit nicht vor.

Die Rdume im Erdgeschoss (Hochparterrebereich) erfiillen in Bezug auf die Raumhdéhe (zu
gering) nicht die Anforderungen an Aufenthaltsraume i. S. § 34 der Landesbauordnung
Baden-Wirttemberg.

Gemald § 2 Abs. 3 WoFIV (Wohnflachenverordnung) gehoren die Grundflachen von Raumen,
die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts genligen,
nicht zur Wohnflache. Die Wohnflachenverordnung gilt zwar unmittelbar nur fir den
preisgebundenen Wohnraum, sie wird jedoch in der Praxis auch regelmaRig im Bereich des
preisfreien Wohnraums herangezogen.

Ein genaues Wohnflachenaufmald durch den Sachverstandigen wurde nicht durchgefihrt bzw.
beauftragt. In Anbetracht der Verfahrenswahl fur die Verkehrswertermittlung ist die
Ermittlung der Wohnflache nicht ausschlaggebend und es wird somit im vorliegenden Fall
hierauf verzichtet.

Vorbemerkung:

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind grundsatzlich zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Wertermittlungsverfahren unterscheiden sich vom Grundsatz her wie folgt:

e Das Vergleichswertverfahren orientiert sich an gezahlten Preisen fir vergleichbare
Objekte. Es kommt dann zur Anwendung, wenn sich der Grundsticksmarkt an
Vergleichspreisen (z. B. in Euro pro m?-Wohnflache) orientiert. Die Anwendung dieses
Verfahrens setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen bzw.
geeignete Vergleichsfaktoren zur Verfligung stehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend tUbereinstimmende Grundsttcksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

e Das Ertragswertverfahren orientiert sich an den zu erwartenden Uberschissen
(Mieteinnahmen), die aus dem zu bewertenden Objekt erzielt werden. Das
Ertragswertverfahren findet in den Féllen Anwendung, in denen ein rationales
Handeln der Marktteilnehmer das Marktgeschehen bestimmt. Hier handeln die
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Marktteilnehmer nach dem Wirtschaftlichkeitsprinzip, schalten Ihre Emotionen so gut
es geht aus und denken demnach in Ertragskategorien. Entscheidend ist fur sie,
welche Verzinsung ihnen das investierte Kapital einbringt.

e Das Sachwertverfahren orientiert sich an durchschnittlichen Herstellungskosten
(Ersatzbeschaffungskosten) fur die Immobilie. Im Wesentlichen wird hier der
Substanz-/Sachwert beurteilt. Das Sachwertverfahren findet in den Fallen Anwendung,
in denen eine nicht auf Ertragserzielung gerichtete Eigennutzung das Marktgeschehen
bestimmt. Die entsprechenden Marktteilnehmer denken nicht in Ertragskategorien.

Gemal § 6 (1) ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) sind die Verfahren nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Sachverstandige muss sich
bei seiner Wahl des Wertermittlungsverfahrens also daran orientieren, wie der
Marktteilnehmer im gewohnlichen Geschaftsverkehr denkt und simulationsartig die
Preismechanismen , nachspielen, die auf dem entsprechenden Grundstliicksmarkt fir die
Objektart preisbestimmend sind.

Begriindung der Verfahrenswahl:

Im vorliegenden Fall handelt es sich um mit einem einheitlichen freistehenden
Einfamilienhaus bebaute Grundsticke.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert bzw. nicht zur Vermietung
genutzt. Es sind keine Renditeobjekte im eigentlichen Sinne. Bei derartigen
Bewertungsobjekten orientiert sich der hiesige Grundstlcksmarkt Gberwiegend an
Sachwerten bzw. Herstellkosten sowie an Vergleichspreisen (Preis pro m? Wohnflache). Die
nicht ertragsorientierte Eigennutzung steht bei den Marktteilnehmern im Vordergrund.

Das Bewertungsobjekt ist aufgrund seiner Merkmale und des Zustands relativ speziell und
nicht ohne Weiteres mit Objekten aus der gleichen Objektart vergleichbar.

Bei den Marktteilnehmern spielen — wie bereits erwahnt — auch die Herstellkosten bzw. der
Sachwert eine wesentliche Rolle. Auch steht ein potentieller Erwerber vor der Wahl selbst zu
bauen oder zu kaufen. Er betrachtet also die Herstellungskosten und wagt diese mit dem
Kaufpreis fir ein ,fertiges Objekt” entsprechend ab. Zur Verkehrswertermittlung des zu
bewertenden Objekts wird aus zuvor genannten Grinden das Sachwertverfahren
herangezogen.
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Vom zustdandigen Gutachterausschuss wird dem Bodenrichtwert (siehe nachster Abschnitt)
keine Grundsticksausnutzung zugeordnet.

Eine Auswertung vom zustandigen Gutachterausschuss mit entsprechenden
Umrechnungskoeffizienten, welche eine Abhangigkeit des Bodenwerts von der
Grundsticksausnutzung ggf. nachweisen wirde, liegt zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.
Insofern kann im vorliegenden Fall auf die Angabe der GFZ/GRZ
(Geschossflachenzahl/Grundflachenzahl) verzichtet werden.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter
Grundsttcksflache fir eine Mehrzahl von Grundsticken, fir die im Wesentlichen gleiche
grund- und bodenbezogene Grundstiicksmerkmale vorliegen. Bodenrichtwerte beziehen sich
auf ein unbebautes und fiktives Grundsttck, das fiir die jeweilige Bodenrichtwertzone typisch
ist.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Zone, fur die im Bodenrichtwertinformations-
system Baden-Wiirttemberg (BORIS-BW) zum Stichtag 01.01.2023 (am Wertermittlungs-
stichtag 22.05.2024 bekannter Bodenrichtwert) ein Bodenrichtwert von

160,00 €/m?

angegeben wird.

Folgende das Bodenrichtwertgrundstick beschreibende Merkmale sind zusatzlich angegeben:

e Bodenrichtwertzonenname: Ortskern Ehrstadt

e Entwicklungszustand: baureifes Land

e Beitragsrechtlicher Zustand: beitragsfrei

e Artder Nutzung: gemischte Bauflache

(auch Bauflache ohne nahere
Spezifizierung)
o Tiefe: 50 m
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Nach § 40 (1) ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Zur Ermittlung des Bodenwerts kann gemaR § 40 (2) ImmoWertV neben oder an
Stelle von Vergleichspreisen auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet
werden. Im vorliegenden Bewertungsfall wird auf den zuvor aufgefiihrten Bodenrichtwert
zurlckgegriffen.

Der zustandige Gutachterausschuss Sinsheim veroffentlicht keine aktuelle
Bodenpreisindexreihe. Aufgrund der Marksituation zum Stichtag sieht der Sachverstandige
keine Veranlassung den Bodenrichtwert aufgrund der Bodenwertentwicklung anzupassen.

Zur Information: Dieser Ansatz wird durch die nach dem Bewertungsstichtag erfolgten
Veréffentlichungen der neuen Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 bestiditigt.

Die Grundstickstiefe des Bewertungsgegenstands (ca. 11,25 m) weicht deutlich von der
definierten Grundstlckstiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks (50 m) ab. Der zustandige
Gutachterausschuss Sinsheim veroffentlicht keine Umrechnungskoeffizienten zur
Berilicksichtigung abweichender Grundstickstiefen.

Nach Rucksprache mit dem Gutachterausschuss wird in Anlehnung an die zu den
Bodenrichtwerten veroffentlichten értlichen Fachinformationen empfohlen, derartige
Grundstlcke - aufgrund der geringeren Grundstiicksgrofe - mit einem Zuschlag von bis zu
+ 30 % zu bewerten.

Hinweis:

Erfahrungsgemal ist der Quadratmeterpreis eines Grundstiicks umso gréfer, je kleiner das
Baugrundstiick ist. Bei groReren werdenden Grundstiicken geht der gm-Preis i. d. R. zurlck.
Den Verkaufern gelingt es erfahrungsgemall héhere Quadratmeterpreise beim Verkauf
kleinerer Grundsttcke am Markt durchzusetzen.

GrundsticksgroRe und Grundstlckstiefe sind keine unabhadngig voneinander stehenden
Parameter, sondern stehen in aller Regel in Beziehung zueinander. Mit zunehmender
GrundstUckstiefe wachst namlich i.d.R. auch die GrundstlcksgrofRe; und andersherum.
Insoweit diirfen UbergréRe und Ubertiefe nicht doppelt berticksichtigt werden.

Aufgrund der deutlich geringeren Grundstickstiefe bzw. GrundstiicksgrofRRe des
Bewertungsobjekts erachtet der Sachverstandige im vorliegenden Fall einen Zuschlag von 30
% (Anpassungsfaktor: 1,3) auf den Bodenrichtwert flir angemessen.

160,00 €/m?x 1,3 = 208,00 €/m?

Weitere Anpassungen sind aus Sicht des Sachverstandigen nicht nétig. Aufgrund
vorgenannter Punkte wird fur das Bewertungsobjekt ein Bodenwert von 208,00 €/m?2 in
Ansatz gebracht.

Bodenwertermittlung Fliche m?2 €/m? Betrag €
180,00 208,00 37.440,00
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5.4 Sachwert

Allgemeines Ablaufschema des Sachwertverfahrens nach ImmoWertV

Normalherstellungskosten
der baulichen Anlagen

" gef. Zuschiag fur nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile

“““"_“"‘ _____________ [ durchschnittliche Herstellungskosten,
durchschnittliche | k der Er f schatzung flir die baulichen
baulichen Anlagen (ohne l AuBenanl, und igen Anlagen

............. | ——— P R ———

i Bei Zugrundelegung d
! durchschnittlicher H
i Herstellungskosten: gef. {
'Multiplikation mit Regionalfaktor und,
| Alterswertminderungsfaktor |

____________ === -mmm=- e
vorldufiger Sachwert der baulichen ] vorldufiger Sachwert der baulichen I'

Anlagen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen
-

]
i
i
Multiplikation mit Regional-und |
Alterswertminderungsfaktor !

1

1

Bodenwert ]

I: vorlaufiger Sachwert ]

[_ Sachwert ]

Der vorlaufige Sachwert ist eine GroRe der Gberwiegend auf Bau-/Herstellungskosten-
Uberlegungen auf Basis normierter, bundesdurchschnittlicher Modell-Werte (sog.
Normalherstellungskosten) heraus entsteht. Deshalb muss bei der Ermittlung des Sachwerts
immer die entsprechende Marktsituation mit einem Sachwertfaktor (siehe auch obiges
Wertermittlungsschema) bericksichtigt werden, da reine Kostentberlegungen in der Regel
nicht direkt zum Sachwert/Verkehrswert fihren. Die Anwendung des Sachwertfaktors im
Rahmen des Sachwertverfahrens stellt somit den Ubergang von der kostenorientierten zur
marktorientierten Denkweise dar und dient der Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt. Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse
bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung dessen nicht ausreichend
bericksichtigen, ist eine (weitere) Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage
vorzunehmen. Die im obigen Schema aufgefiihrten EingangsgrofRen bzw. deren Ermittlung
werden im Folgenden erldutert, quantifiziert und in die Sachwertberechnung eingefihrt.

Grundsatz der Modellkonformitat

Im weiteren Wertermittlungsverlauf orientiert sich der Sachverstandige an Sachwertfaktoren
des derzeit vorliegenden Immobilienmarktberichts stlicher Rhein-Neckar-Kreis (siehe hierzu
auch Abschnitt 5.4.9). Aufgrund dessen wird die Sachwertermittlung im Rahmen dieser
Bewertung in Anlehnung an das Modell durchgefuhrt, wie sie auch bei der Ermittlung der
Sachwertfaktoren durch die Geschaftsstelle des entsprechenden Gutachterausschusses
angewendet wurde. Soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat
erforderlich ist, wird bei Anwendung der entsprechenden Daten von der aktuellen
Immobilienwertermittlungsverordnung (2021) bzw. vom zuvor abgebildeten Schema
abgewichen (§10 (2) ImmoWertV).
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Im Rahmen der Sachwertermittlung wird auf sogenannte Normalherstellungskosten
zurlickgegriffen. Fur die Berechnung des Sachwerts werden die Normalherstellungskosten auf
Preisbasis des Jahres 2010 (NHK 2010) herangezogen. Diese sind integraler Bestandteil der
ImmoWertV (Anlage 4 Abschnitt Il). Das Gebdude wird gemaR der nach Normalherstellungs-
kosten 2010 vorzunehmenden Gebaudekategorisierung als Typ 1.01 (freistehende Ein-
familienhauser mit Keller-, Erd- und ausgebauten Dachgeschoss) klassifiziert. Die in den NHK
(Normalherstellungskosten) 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m?
Bruttogrundflache.

Anlage 4 Abschnitt Il der ImmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung) enthélt eine
Beschreibung der Gebdudestandards mit Kostengruppen und ihren unterschiedlichen
Wagungsanteilen. Auf die vollstandige Wiedergabe der Standardbeschreibungen wird
verzichtet und auf die oben genannte Quelle verwiesen. Die Beschreibung der
Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Es konnen nicht alle in der
Praxis auftretenden Standardmerkmale aufgefihrt werden. Merkmale, die die Tabelle nicht
beschreibt, sind sachverstandig zu bertcksichtigen.

Die Einordnung des zu bewertenden Objekts durch eine Benotung/Gewichtung der jeweiligen
Kostengruppe stellt eine Schatzung dar.

Der Kostenkennwert des Wohnhauses nach NHK 2010 wird - nach unterstellter
Modernisierung und dann mittlerem Ausstattungsstandard (Standardstufe 3) - mit 835 €/m?
BGF (inkl. Baunebenkosten) angesetzt.

Der Vorteil durch die teilweise vorhandene zuséatzliche Ebene im Dachgeschoss (Spitzboden)
und der Nachteil durch den nicht vorhandenen Kniestock bzw. Drempel im Dachgeschoss
gleichen sich aus Sicht des Sachverstandigen gegenseitig aus. Insofern bedarf es keiner
zusatzlichen Korrektur des Kostenkennwerts.

Die Preisentwicklung bis zum Bewertungsstichtag wird durch den Baupreisindex des
Statistischen Bundesamts bericksichtigt und mit einem Faktor von 1,812 (umbasiert auf das
NHK-Basisjahr 2010=100) in die Berechnung eingepflegt.

Gemal dem vom Gutachterausschuss veroffentlichten Modell zur Ableitung der
Sachwertfaktoren, wurde hierbei kein spezifischer Regionalfaktor verwendet. Zur
modellkonformen Wertermittlung wird der Regionalfaktor deshalb mit 1,0 angesetzt.
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Bei der Gesamtnutzungsdauer handelt es sich um den Zeitraum, in dem die bauliche Anlage
wirtschaftlich nutzbar ist. Die tatsdchliche (technische) Lebensdauer spielt in diesem
Zusammenhang keine Rolle.

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Diese wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

Wichtiger Hinweis:

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 14.02.2024 darum gebeten, dem
Sachverstandigen Objektunterlagen / Objektinformationen zur Verfligung zu stellen.
Weder von Seiten der betreibenden Glaubigerin noch der Schuldnerin erhielt der
Sachverstandige hierauf Objektunterlagen / Objektinformationen.

Gemald Auskunft der Baurechtsabteilung sowie des Stadtarchivs der Stadtverwaltung
Sinsheim liegt auch keine Bauakte vor.

Gemald Auskunft des Stadtarchivs Sinsheim geht aus historischen Unterlagen jedoch
zumindest hervor, dass um 1783 ein Wohnhaus bzw. um 1845 ein Nebenwohnhaus und
Anbau auf dem Grundstlick erbaut wurden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass seitdem
wesentliche Veranderungen, Sanierungen und Erweiterungen am historischen
Gebaudebestand stattgefunden haben.

Am Gebaude sind in der jingeren Vergangenheit offensichtlich - zumindest in wenigen
Teilbereichen Sanierungs- bzw. Modernisierungsmalinahmen, wie

- Erneuerung der Fenster (2-fach verglaste Kunststofffenster (2012))
- Ausbau des Dachgeschosses (Zeitpunkt unbekannt)

erfolgt. Von den Verfahrensbeteiligten lagen hierzu keinerlei Angaben vor.

GemaR mindlicher Auskunft im Rahmen der Ortsbesichtigung, befindet sich in der Garage
eine Holzpellet-Heizungsanlage. Der Sachverstandige hat im Rahmen der Ortsbesichtigung
jedoch keine Heizungsanlage sichten kdnnen. Zur Garage bestand kein Zugang. Der
Sachverstandige geht in diesem Gutachten von der Annahme aus, dass eine entsprechende
Heizungsanlage vorhanden ist.

Aufgrund des vorgefundenen Zustands bzw. Ausstattungsstandard ist zur weiteren und
nachhaltigen Nutzung des Geb&udes von umfangreichen Modernisierungs- und
SanierungsmaRnahmen auszugehen (siehe hierzu auch Abschnitt 3.8). Im Rahmen der
Bewertung wird deshalb - auch unter Berlicksichtigung der zumindest in wenigen
Teilbereichen bereits durchgefihrten MalRnahmen - ein Uberwiegend modernisierter Zustand
(16 Modernisierungspunkte gemald Anlage 2 ImmoWertV) bzw. ein zeitgemaler mittlerer
Ausstattungsstandard (Standardstufe 3) unterstellt.

Die ImmoWertV enthélt in Anlage 2 ein Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer unter BerUcksichtigung von Modernisierungen. Das Modell dient der
Orientierung zur Berlicksichtigung von ModernisierungsmaRnahmen. Es ersetzt nicht die
erforderliche sachverstiandige Wirdigung des Einzelfalls. Das Modell beruht auf einer
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Punktetabelle. In Abhdngigkeit von der vergebenen Punktezahl ergibt sich ein entsprechender
Modernisierungsgrad.

Bei Unterstellung eines Uberwiegend modernisierten Zustands (16 Modernisierungspunkte
gemal Anlage 2 ImmoWertV) bzw. eines zeitgemafen mittleren Ausstattungsstandards
(Standardstufe 3) ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von rd. 51 Jahren. Daraus
folgt bei einer angesetzten Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ein fiktives Baujahr von 1995
(2024+51-80 = 1995).

In der folgenden Tabelle sind die Daten zum Baujahr (fiktiv), Baualter (fiktiv) und zu den
Nutzungsdauern im Uberblick dargestellt.

Baujahr (fiktiv) | Gesamtnutzungsdauer | Alter (fiktiv) | Restnutzungsdauer (fiktiv)
1995 80 29 51

Auf Grundlage der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer bzw. des Alters ergibt
sich somit eine Alterswertminderung (linear) von 36,25 % bzw. ein Alterswertminderungs-
faktor (Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer) von 0,6375.

Besondere Bauteile kdnnen z.B. Gauben und Balkone sein. Werthaltige Bauteile werden durch
marktUbliche Zuschldge beriicksichtigt soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht und diese nicht bereits anderweitig erfasst werden. Der Carport vor der Garage
wird Uber die AuRRenanlagen mitbertcksichtigt. Die Garage mit Dachterrasse wird separat
berlcksichtigt. Gesondert berlcksichtigt wird somit folgendes besonderes Bauteil:

als pauschale Zeitwerte geschatzt:
e Hauseingangstreppe ca. 1.000€

Die Garage mit Dachterrasse wird mit einem pauschalen Zeitwert von 5.000 € in der
Berechnung angesetzt.

Die AuRenanlagen wurden im Abschnitt 3.7 beschrieben. Im vorliegenden Bewertungsfall sind
die baulichen AuRenanlagen in einfachem Standard aus Sicht des Sachverstandigen mit einem
Ansatz von 3 % vom vorldaufigen Sachwert der baulichen Anlagen angemessen und
modellkonform erfasst.

Gemal § 7 (1) ImmoWertV erfolgt die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse im
Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
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insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. Sachwertfaktoren geben das
Verhaltnis des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an und
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen durch Gutachterausschisse ermittelt.
Zur Ermittlung eines objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors sind die ermittelten
Sachwertfaktoren auf Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Im derzeit vorliegenden Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis ist flr
Grundsttcke mit Ein- und Zweifamilienhdusern in niedrigpreisigen Wohnlagen
(Bodenrichtwertniveau: 100 -199 €/m?) bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 362.000 € ein
durchschnittlicher Sachwertfaktor von ca. 1,075 angegeben. Anpassungsfaktoren bzw.
Umrechnungskoeffizienten fir den Sachwertfaktor wurden nicht veroffentlicht.

Der Grundstiicksmarktbericht sowie die Trendmeldungen des Gutachterausschusses nehmen
hinsichtlich der Preisentwicklung Bezug auf den Preisindex fur Ein- und Zweifamilienhauser
(Hauserpreisindex) des Statistischen Bundesamts. Dieser ist getrennt nach
siedlungsstrukturellen Kreistypen. Die Region des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises zahlt
hiernach zu der Lagekategorie der stadtischen Kreise. Die Preise befinden sich demnach auf
fast gleichem Niveau wie im Mittel des Untersuchungszeitraums der vertffentlichten
Sachwertfaktoren.

Es gilt jedoch insbesondere zu beriicksichtigen, dass die durchschnittliche Wohn- und
Grundsticksflache der dem Sachwertfaktor zugrundeliegenden Kauffalle deutlich héher ist als
die des Bewertungsobjekts. Das Bewertungsobjekt hat nur einen relativ geringen
Freiflachenanteil. Ein Garten ist nicht vorhanden.

Die Raume im Erdgeschoss (Hochparterrebereich) des Bewertungsobjekts haben eine relativ
geringe Hohe (siehe hierzu auch Abschnitt 5.1.3).

Unter BerUcksichtigung der Preisentwicklung und der Eigenschaften des Bewertungsobjekts,
wird im vorliegenden Bewertungsfall ein objektspezifischer Sachwertfaktor von 0,925 als
angemessen erachtet.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird eine Wertminderung von 200.000 € aufgrund des
vorgefundenen Zustands der baulichen Anlagen bzw. des deshalb unterstellten, Gberwiegend
modernisierten Zustands (siehe Abschnitt 3.8) als besonderes objektspezifisches Grundsticks-
merkmal in der Wertermittlung bericksichtigt.

Ergidnzend wird eine Wertminderung von 2.000 € aufgrund der Uberbausituation (siehe
hierzu Abschnitt 2.3, Unterabschnitt Uberbau) als besonderes objektspezifisches

Grundsttcksmerkmal in der Wertermittlung berlcksichtigt

Summe der besonderen objektspezifischen Merkmale: - 202.000 €
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5.4.11 Sachwertberechnung

Basisdaten Einheit

Jahr des Bewertungsstichtags 2024

Baujahr (fiktiv) 1995
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Baualter (fiktiv) 29 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) fiktiv 51 Jahre
Alterswertminderung (linear) 36,25 %
Alterswertminderungsfaktor (RND/GND) 0,6375
Bruttogrundflache Wohnhaus gesamt ca. 320,00 m?
Bodenwert 37.440 €
Sachwertberechnung

modellhafter Kostenkennwert (Normalherstellungskosten) in €/m? 835
X Baupreisindex X 1,812
= korrigierter modellhafter Kostenkennwert (Normalherstellungskosten) in € = 1.513
x Bruttogrundflache X 320
= durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen in € = 484.160
x Regionalfaktor X 1,00
= regionale Herstellungskosten der baulichen Anlagen in € = 484.160
x Alterswertminderungsfaktor X 0,6375
= Zwischenergebnis in € = 308.652
+ Zeitwert besondere Bauteile in € + 1.000
+ Zeitwert Garage in € + 5.000
= vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen in € = 314.652
+ vorldufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (%) 3 + 9.440
+ Bodenwert in € + 37.440
= vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks in € = 361.532
x objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,925
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundsticks in € = 334.417
* besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale in € + -202.000
= Sachwert Grundstick in € = 132.417
+ Rundungin € + 417
Sachwert Grundstiick in € rd. rd. 132.000

Hinweis: Zwischenwerte der obigen Berechnung wurden auf volle Euro gerundet.
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5.5 Verkehrswert

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.” (§ 194 BauGB)

Im vorliegenden Fall wurde flr das Bewertungsobjekt das Sachwertverfahren als
wertbestimmendes Verfahren zur Wertermittlung gewahlt, da diese Verfahrensart die
Preisbildungsmechanismen auf dem Grundstlcksmarkt addaquat abbildet. Der Verkehrswert
des Grundstiicks wird daher aus dem Sachwert abgeleitet.

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert Betrag €
Sachwert rd. 132.000,00
Verkehrswert 132.000,00

Unter BerUcksichtigung der am Markt zu beobachtenden Verkehrssitte wird fr das
Bewertungsobjekt ein Verkehrswert begutachtet von:

132.000,00 €

(i. W.: einhundertzweiunddreifigtausend Euro)

Der Sachverstandige versichert, dass das Gutachten unabhédngig, weisungsfrei, gewissenhaft
und ohne personliches Interesse am Ergebnis selbst von ihm erstellt wurde.

Hirschberg an der Bergstrasse, den 21.08.2024

Dipl.-Betriebswirt (FH)

A u S 1 Achim Spether
- - p‘{’ Sachverstandiger fior

Bewertung von babauten
und unbebauten

Achim Spether
von der IHK Rhein-Neckar offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken

Hinweise zum Urheberschutz

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten ein Urheberrecht. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwendung durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet.

Die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt und durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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Anlage — Fotos

StraRenansicht (Eichwaldstralie)

EG (Hochparterrebereich) — Diele

EG (Hochparterrebereich) - Raum 1

EG (Hochparterrebereich) - Raum 1
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EG (Hochparterrebereich) - Kliche EG (Hochparterrebereich) - Bad

EG (Hochparterrebereich) - Raum 2 EG (Hochparterrebereich) - Raum 2
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EG (Hochparterrebereich) - Raum 3

EG (Hochparterrebereich) - Raum 4 (ehemals
vermutlich kleines Bad)

Terrasse auf Garage (zugdnglich vom
EG/Hochparterrebereich)

Elektroverteilung im EG (Hochparterrebereich)
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DG DG - Bad
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