GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Markt_wert) i.5.d. § 194 BauGB

Verkehrswert des 182/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
Sandackerstrafie 4 (Flst. 6909), 69242 Miihlhausen,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 im Erdgeschoss
und dem Abstell- und Hobbyraum Nr. 2 sowie
dem Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 2 und dem Stellplatz Nr. 2
unterstellt mietfrei und unbelastet, zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023:

195.000 Euro

Es wurde keine Innenbesichtigung ermaglicht,
das Gutachten musste nach dem duferen Anschein erstellt werden!

Aktenzeichen des Auftraggebers: 1 K 18/23
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Dieses Gutachten besteht aus 83 Seiten. Es wurde in zwei digitalen und vier gedruckten Ausfertigun-
gen erstellt, davon ein digitales Exemplar fiir meine Unterlagen. Die Auslegung des Gutachtens hat in
seiner Gesamtheit zu erfolgen, das Gutachten darf nur ungekiirzt vervielfaltigt werden, jede Verof-
fentlichung und jede Weitergabe an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Sach-
verstindigen.
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

=l Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft. Gegenstand der Bewertung ist ein Woh-
nungseigentum (Eigentumswohnung), belegen in 69242 Miihlhausen, Sandickerstrafle 4.

Das Objekt ist eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Miihlhausen, Blatt 1697 und besteht
aus dem 182/1.000 Miteigentumsanteil an dem 581 m? grofien Flurstiick 6909 der Gemarkung
Miihlhausen, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeich-
neten Wohnung im Erdgeschoss sowie dem Abstell- und Hobbyraum Nr. 2. Dem Objekt ist das
Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 2 und dem Stellplatz Nr. 2 zugeordnet. In Abteilung II
existiert als Belastung der Zwangsversteigerungsvermerk zu diesem Verfahren.

Typologisch handelt es sich um eine Eigentumswohnung im Erdgeschoss links eines Mehrfami-
lienhauses des Ursprungsbaujahrs 1994, mit einem Vollgeschoss (Erdgeschoss) sowie teilweise
ausgebautem Untergeschoss. Die Anlage umfasst fiinf Wohneinheiten und wirkt durchschnittlich
gepflegt; das monatliche Hausgeld einschlielich Riicklagen betrigt nach Angaben des WEG-Ver-
walters derzeit 268,33 €.

Das Treppenhaus im Unter- und Erdgeschoss, Wasch- und Trockenraum, Heizungsraum sowie
der Kellerflur waren zugéanglich. Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung Nr. 2
sowie der Nebenflachen und der Garage wurde nicht erméglicht. Auch die iibrigen Flachen des
Gemeinschaftseigentums und die der Sondereigentumseinheiten Nrn. 1 und 3 bis 5 waren nicht
zugénglich.

Die Wohnflache der Wohnung betrigt rd. 66 m? und verteilt sich auf Diele, 2,5 Zimmer (Kiiche in
Wohnraum integriert, halbes Zimmer mit 8 m?) und Badezimmer. 2 Loggien haben eine Grund-
flache von rd. 4,5 m* und sind hélftig in der Wohnfliche enthalten. Zudem existieren ein Hobby-
und ein Kellerabstellraum im Untergeschoss (Nutzflichen von rund 13 m? bzw. 4 m?). Die Woh-
nung hat eine Garage und einen davor liegenden PKW-Stellplatz im Freien. Das Gebiude zeigtim
Wesentlichen einen mittleren Ausstattungsstandard. Hinsichtlich der Lage und Bauart resultiert
ein mittlerer Wohnwert.

Das Bewertungsobjekt war zum Ortstermin vermutlich eigengenutzt. Ob Miet- oder andere Nut-
zungsvertrage bestehen, wurde nicht bekannt.

- Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert 195.000 €* (Raumung unterstellt)

Kennzahlen* 2.955 €/m*> Gebaudefaktor (Verkehrswert/Wohnfliche), im Wert ent-
halten sind Garage und PKW-Stellplatz im Freien)

51 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
20.11.2023 Wertermittlungsstichtag

*) In dem vorgenannten Verkehrswert von 195.000 € ist ein Risikoabschlag von 17.000 €
dafiir beriicksichtigt, dass keine Zutrittsmoglichkeit zum Bewertungsobjekt bestand.
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1. Allgemeine Angaben

Mit Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg, vom
31.08.2023 wurde mir in einem Zwangsversteigerungsverfahren der Auftrag erteilt, den Ver-
kehrswert eines Wohnungseigentums zu ermitteln. In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie
folgt definiert:

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

- Wohnungsgrundbuch von Miihlhausen, Blatt 1697 (Bestandsverzeichnis)
Nr.1  Eigentum 182/1000 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Gemarkung Miihthausen
Flurstiick 6909; Gebdude- und Freiflache,
Sandéckerstrafie 4
GroRe 581 m”
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeich-

neten Wohnung im EG mit 65,55 gqm Wohnfliche sowie dem Abstell-
und Hobbyraum Nr.2 und dem Sondernutzungsrecht an der Garage
Nr. 2 und dem Stellplatz Nr. 2

- Wertermittlung/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs- /Qualititsstichtag zur Feststellung der hier mafigeblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Die fiir Montag, den
20.11.2023, vorgesehene Objektbesichtigung wurde fristgerecht durch Einwurfeinschreiben an-
gekiindigt. Zum Termin erschien auf Seiten des Antragstellers ein Vertreter der WEG-Verwal-
tung, auf Seiten des Antragsgegners niemand. Der Vertreter der WEG-Verwaltung teilte mir mit,
dass die zu bewertende Wohnung vom Antragsgegner selbst genutzt werde. Auch nach mehrma-
ligem Klingeln wurde die Wohnung nicht gedffnet.

Zu der Eigentumswohnung bestand kein Zutritt. Vom Gemeinschaftseigentum konnten lediglich
das Treppenhaus im Unter- und Erdgeschoss, der Wasch- und Trockenraum, der Heizungsraum
und der Kellerflur besichtigt werden. Aufgrund der Hanglage waren auch von aufen nur die
bergseitige Traufseite und die nordwestliche Giebelseite einsehbar. Die Verkehrswertermittlung
wird auf der Basis der Besichtigungseindriicke und der Aktenlage durchgefiihrt.

Erforderliche Arbeitsunterlagen wurden von mir beschafft; u.a. Informationen zum Baupla-
nungs-/Bauordnungsrecht, zum Grundstiicks- und Gebdudebestand, zum Grundbuch sowie die
Daten zum Grundstiicksmarkt.
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Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unter-
stellt

- Leistungsabgrenzung

Die Baubeschreibung erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsob-
jekts, wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Bausubstanz méglich war. Fiir
nicht einsehbare Bereiche, insbesondere die Innenbereiche der Aufbauten, wird die Uberein-
stimmung mit sonstigen Objektmerkmalen, mit baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. mit vor-
liegenden Informationen unterstellt. Teilabschnitte kénnen daher abweichend ausgefiihrt/un-
vollstindig beschrieben sein.

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

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

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

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

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

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

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

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

- Gemeinde Mithlhausen

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Gemeinde Miihlhausen, bestehend aus dem
Kernort Mithlhausen und den beiden Teilorten Rettigheim und Tairnbach. Das Gemeindegebiet
erstreckt sich beiderseits des Waldangelbachs im Kraichgauer Hiigelland.

Nach dem Regionalplan liegt Miithlhausen an der regionalen Entwicklungsachse Speyer-Wies-
loch-Sinsheim und ist dadurch ein Bereich mit verstirkter Siedlungsentwicklung. Das nichst-
gelegene Oberzentrum ist Heidelberg, Mittelzentrum stellt das Doppelzentrum Wiesloch/Wall-
dorf dar. Gemeinsam mit der Stadt Rauenberg und der Gemeinde Malsch hat sich Miihlhausen
zum Gemeindeverwaltungsverband Rauenberg zusammengeschlossen, um die Aufgaben ge-
meinsam wahrnehmen zu kdnnen, die einer Abstimmung und Beratung bediirfen.

Die drei Teilorte der heutigen Gemeinde Miihlhausen waren vor allem landwirtschaftlich gepragt
und ein wichtiger Weinbaustandort. Ab Mitte des 19. Jahrhunderts wurde Miihlhausen auch
Fabrikationsort der Zigarrenindustrie. Um 1920 gab es iiber 20 Zigarrenfabriken, in denen fast
die Halfte der Einwohner beschiftigt war. Durch den Niedergang der Zigarrenindustrie nach dem
Zweiten Weltkrieg wurde Miihlhausen mangels gréRerer neuer Gewerbeansiedlungen zu einer
Wohngemeinde fiir Pendler.

Der Ort Miihlhausen erstreckt sich beidseitig des Waldangelbachs und hat einen haufendorfarti-
gen Ortskern. Mit dem Aufkommen der Zigarrenindustrie entstanden bis zum 2. Weltkrieg erste
Ortserweiterungen. Nach dem Krieg entstanden bis zur Mitte der 1960er Jahre grofte Neubau-
areale vorwiegend im Westen, aber auch im Siidwesten und Siiden sowie im Osten der Gemeinde.
Bis zur Mitte der 1970er Jahre folgte die ErschlieRung weiterer, kleinerer Flachen im Osten und
Siiden des Ortes und in den 1980er Jahren wurden Gebiete im Siidwesten bereitgestellt. Nach
einer lingeren Phase abgeschwichter Bautitigkeit wurden ab Ende der 1990er Jahre neue Fla-
chen im Westen und Osten des alten Ortes bebaut. Ein gréReres Gewerbegebiet liegt am westli-
chen Ortsrand an der Umgehungsstrafle (Bundesstrafke B39).

Lange Zeit war der Ortskern sehr stark durch den innerértlichen PKW- und LKW-Verkehr der
Bundesstrafie B39 (Speyerer Strale) belastet. Die UmgehungsstraRe wurde Anfang der 2010er
Jahre freigegeben. Durch die anschlieRende Neugestaltung der HauptstraRe wurde der innerért-
liche Bereich verkehrsberuhigt.

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

- Bevilkerung und demografische Entwicklung in Miithlhausen

Miihlhausen zahlt 8.808 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 3.953 Haushalte (2022), womit
die mittlere Haushaltsgrofe rund 2,23 Personen betrsigt.2 Auf den Kernort Miihlhausen entfal-
len rd. 4.900 Einwohner. Die Gemeinde weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt au-
Rerhalb eines definierten Verdichtungsraumes. Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) teilt Miihlhausen raumlich der Wohnungsmarktregion Heidelberg zu, wobei
diese, basierend auf demographischen und sozioékonomischen Rahmenbedingungen der Nach-
frage, als wachsende Region identifiziert wird.

1 Vgl. Gemeinde Miihlhausen, Internet-Darstellung unter hitps://www.muehlhausen-kraichgau.de.
2 Vgl. Fahrlinder AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Miihlhausen, Seiten 2, 4.
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Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 belduft sich fiir
Miihlhausen auf 38 Personen. Damit weist die Gemeinde im Vergleich zur nationalen Entwick-
lung eine durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Auf der Kreisebene (Wanderungen iiber die
Kreisgrenze) fallen im Jahr 2021 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchs-

ten Wanderungssaldi von 1.073 bzw. 570 Personen und die Altersklassen 18-24 und 50-64 mit
den tiefsten Wanderungssaldi von -199 bzw. -107 auf3

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkrei-
ses mit einer Verdnderung der Bevolkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Personen
(Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Verinderung von 3,4 % bzw. einer Zu-
nahme von 8.800 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).* 42,7 % der ansissigen Haushalte
zdhlten 2021 zu den oberen Schichten (Deutschland: 33,4 %), 31,5 % zu den mittleren Schichten
(Deutschland: 35,7 %) und 25,8 % zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,9 %).5

Lebensphasen 20216 Gemeinde DE A (in %p.)
Junger Single (Alter: bis 34 Jahre) 53 % 81% -2,8
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 74 % 9,7 % -2,3
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 139 % 193 % -5,4
Junges Paar (Alter: bis 34 Jahre) 4,7 % 4,3% 0,3
Mittleres Paar (Alter: 35-54 Jahre) 5.4 % 50% 0,4
Alteres Paar (Alter: 55+ Jahre) 19,7 % 18,2% 1,5
Familie mit Kindern (altersunabhdngig) 349% 251% 9,8
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 1,0 % 7.8 % 0,0
Wohngemeinschaft (altersunabhdngig) 1,0 % 25% -1,5

Bei den Lebensphasen fillt auf, dass Singles in Miithlhausen unterreprisentiert sind, besonders
altere Singles. Miihlhausen weist hingegen einen iiberdurchschnittlich hohen Anteil an Familien
mit Kindern auf.

- Wohnungsbestand
2017 2022 i
Wohnungsbestand’ 3.830 3.969 3,6%
davon Einfamilienhduser 1.857 1.897 22%
EFH-Quote 48,5 % 47,8 % -0,7 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 63 66 4,8 %
Wohnungen mit 2 Rdumen 194 225 16,0 %
Wohnungen mit 3 Ridumen 521 553 6,1%
Wohnungen mit 4 Rdumen 720 733 1,8%
Wohnungen mit 5+ Rdumen 2.332 2.392 2,6 %
Leerstandsquote (Kreis, 2018) 2bis3 %
Mittlere Bautdtigkeit (2016 - 2021) 0,7 %

Ende 2022 wies Miihlhausen einen Wohnungsbestand von 3.969 Einheiten auf. Dabei handelte
es sich um 1.897 Einfamilienhiuser und 2.072 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die Einfa-
milienhausquote liegt damit bei rd. 47,8 %, einem im bundesweiten Vergleich (30 %) stark
iberdurchschnittlichen Wert. Mit 22 % handelt es sich in der Mehrheit um Wohnungen mit mehr
als 7 Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Rdumen (20,7 %) und 4 Riumen {18,5 %) machen einen
hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautitigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel,
gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,65 % hoher aus als in Deutschland (0,60 %). Dies ent-
spricht insgesamt einer Fertigstellung von rd. 150 Wohneinheiten.

3 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Miihlhausen, Seiten 2, 10.
4 Vgl. Fahrlinder AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Miihlhausen, Seiten 2, 5.
5 Vgl. Fahridnder AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Miihlhausen, Seiten 2, 8.
6 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Miihlhausen, Seiten 3, 9.
7 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Miihlhausen, Seiten 2, 3.
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Das Quartier wird begrenzt durch die Rettigheimer Strae und die Schillerstrafte im Nordwesten
und Nordosten, die Uhlandstrae im Osten und die GoethestraRe im Siiden und Westen. Das
Siedlungsgefiige ist relativ homogen und wohnwirtschaftlich geprigt. Es dominieren wohnwirt-
schaftliche Nutzungen in der Form von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleineren Mehrfa-
milienhdusern. Das Viertel entstand Ende der 1970er/Anfang der 1980er Jahre um den ,Hum-
melberg”, einem westlich des Ortskerns liegenden, plateauférmigem Hiigel, der zu den Seiten,
besonders nach Siiden und Westen zur Goethestrafe hin, stark abfillt. Durch die Hanglagen sind
die Untergeschosse haufig wohnlich ausgebaut. Das Quartier ist gut durchgriint, teilweise beste-
hen noch Bauliicken.

Die Sandédckerstraf3e ist eine in beide Richtungen befahrbare Ortsstrafe, die bogenférmig am
Nordrand des Hummelbergs entlang fithrt und die Hummelbergstrale im Siidosten mit der Ret-
tigheimer Strafle im Nordwesten verbindet. Sie wird von Anliegern genutzt und hat keine dar-
iber hinausgehende Erschliefungsfunktion.

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug ist wohnwirtschaftlich gepragt.

Der Eisenbahn-Haltepunkt Rot-Malsch mit Anschluss an die S-Bahn Rhein-Neckar befindet sich
in ca. 6 km Entfernung. Von dem rd. 8 km entfernten Bahnhof Wiesloch/Walldorf bestehen Ver-
bindungen nach Heidelberg, Speyer, Karlsruhe und Stuttgart. Miithlhausen selbst ist {iber Busli-
nien an den éffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die nichstgelegene Fernstrafie
ist die Bundesstrafie B39 in rd. 1 km Entfernung. Sie verliuft von Speyer im Nordwesten iiber
Sinsheim nach Heilbronn im Siidosten und umschlieft siidlich den Kernort von Miihlhausen (frii-
her als stark befahrene Ortsdurchgangsstrafe). Zur Bundesstrae B292 (Bad Schénborn-Mos-
bach), die durch Angelbachtal verlauft, sind es etwa 5 km. Der nichste Autobahnanschluss (An-
schlussstelle Wiesloch/Rauenberg auf die A6) befindet sich 4 km in nordwestlicher Richtung.

Kindergarten und allgemeinbildende Schulen sind in Miihlhausen oder in den benachbarten
Orten Ostringen, Wiesloch und Walldorf vorhanden. In Miilhausen gibt es verschiedene Arzte.
Versorgungs- und Einkaufsmaéglichkeiten fiir den kurz- und mittelfristigen Bedarf sind eben-
falls vorhanden. Am westlichen Ortsausgang, im Kreuzungsbereich der Bundesstrafte B39 und
der Landesstrafle L546, haben sich in den letzten Jahren Lebensmittelmirkte angesiedelt.

T Wohn- bzw. Gewerbelage

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

Es handelt sich um einen Standort in beliebter Lage des Miihlhausener Kernorts, der wohnwirt-
schaftlich orientiert ist. Die Mehrheit der Gebiude in der Umgebung wurde in der Zeit von 1980
bis 1990 errichtet. Die Ndhe zu Freizeit- und Naherholungsgebieten ist gut. Die Anbindung an
das offentliche Verkehrsnetz ist etwas schwach, die an das StraRenverkehrsnetz hingegen sehr
gut. Insgesamt liegen die Merkmale einer durchschnittlich bis stirker gefragten Wohnlage vor.
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Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 6909 der Gemarkung Miihlhausen. Laut dem Aus-
zug aus dem Liegenschaftskataster vom 01.05.2024 ergeben sich folgende Grundstiicksverhilt-
nisse.8

- Grundstiicksmerkmale

Gestalt/Form

Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine GréRe von 581 m?? und wird im Katas-
ter unter der Anschrift ,Sanddckerstrale 4 gefiihrt. Es handelt sich um ein Reihengrundstiick
mit trapezférmigem Zuschnitt und starkem Gefille in Richtung Nordosten.

Grenzverhiltnisse

Die StrafRenfront zur siidwestlich verlaufenden Sandickerstrae betrdgt knapp 20 m. Nach
Nordosten hin wird das Grundstiick etwas breiter und misst an der Grundstiicksriickseite etwa
24 m. Die Grundstiickstiefe betragt rd. 26 m.

Situierung

Das Flurstiick ist bebaut mit einem Mehrfamilienhaus mit 5 Wohneinheiten. Die Wohnung
Nr. 1 im Untergeschoss hat einen eigenen Hauseingang auf der nordwestlichen Giebelseite, die
librigen Wohnungen sind {iber einen zweiten Hauseingang auf der siidwestlichen Traufseite und
ein gemeinsames Treppenhaus erschlossen. An der nordwestlichen Grenze zum Flst. Nr. 6908
steht eine Einzelgarage (der zu bewertenden Wohnung 2 zugeordnet) mit einem im Zufahrts-
bereich liegenden zusatzlichen PKW-AufRenstellplatz. Der Wohnung Nr. 3 sind zwei hinterei-
nander liegende Stellpldtze an der Grenze zum siidostlich liegenden Flst. 6910 zugeordnet. Die
Wohnungen Nrn. 1 und 4 verfiigen jeweils {iber zwei und die Wohnung Nr. 5 iiber einen PKW-
Stellplatz zwischen dem offentlichen StraRenraum und dem Wohnhaus.1® Der Wohnung Nr. 1
wurde zudem eine Gartenfliche zur Sondernutzung zugewiesen, die nordwestlich des Wohn-
hauses auf dem Geldndeniveau des Untergeschosses befindet. Hinweise auf wertrelevante
Grenzbesonderheiten wie Uberbauten wurden mir nicht bekannt. Nutzungstypologisch liegen
i. W. durchschnittliche Grundstiicksverhiltnisse vor.

- ErschlieRungszustand

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der 6ffentlichen Erschliefiungsanlage der ,Sandickerstra-
Re“. Sie ist in dem betreffenden Abschnitt asphaltiert und zweistreifig, aber ohne Leitlinie. Beid-
seitig bestehen mit Betonpflastersteinen befestigte Gehwege, zudem sind StraRenlampen vor-
handen. Fiir die Wertermittlung wird die Existenz von fiir Bebauungen erforderlichen Grund-
stiicksanschliissen und Ver-/Entsorgungsleitungen unterstellt, so dass das Grundstiick als voll
erschlossen und erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen ist.

- Umwelteinwirkungen/Gerauschimmissionen

Aufgrund der Lage an der Sandickerstrafe ist nur mit geringem Verkehrsaufkommen und ent-
sprechenden Immissionen zu rechnen. Von den umliegenden, grofler dimensionierten Erschlie-
Rungsanlagen (z.B. Bundesstrae B39) gehen keine stérenden Lirmbeeintrichtigungen aus.!!

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

8Vgl. Anlage 3 dieses Gutachtens.
? Vgl. Anlage 1 dieses Gutachtens.
10Vgl. Anlagen 3, 6.1 und 6.2 dieses Gutachtens.
1 Vgl. Anlage 4.1 dieses Gutachtens.
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Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg?!2 be-
findet sich das Flurstiick 6909 im Gewassereinzugsgebiet ,Rotwiesengraben®, aber auerhalb
einer Hochwasserzone.1? Aus der Gefihrdungsklassen-Analyse von ,,GeoVeris” ergibt sich die Ge-
fahrdungsklasse 1, wonach die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als
einmal in 200 Jahren besteht.14

- Hochwasserrisiko/Starkregengefihrdung

Nach den Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) besteht eine starke
Gefahrdungsklasse bei Starkregenereignissen.!>

Das geringe Hochwasserrisiko entspricht den meisten Grundstiicken der Bodenrichtwertzone.
Die hohe Starkregengefdhrdung hingegen betrifft nur den nérdlichen Randbereich der Boden-
richtwertzone. Hier ist m.A.n. ein Abschlag von -5 % gegeniiber dem Bodenrichtwert ange-
messen.

| st} Altlasten/Bodengiite

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

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

2.2 Privat- und offentlich-rechtliche Situation

2.2.1 Grundbuch -

- Amtsgericht Mannheim, Wohnungsgrundbuch von Miihlhausen, Blatt 1697
Das Amtsgericht Heidelberg hat mir einen amtlichen Ausdruck aus dem Grundbuch iibermittelt
(Stand: 25.04.2023), der inhaltlich hier zugrunde gelegt. Der zu bewertende Miteigentumsanteil
istim Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebucht.16 Nicht eingetragene Rechte, Aktivver-
merke und Beschrinkungen sind nicht bekannt.

Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs

Zu Lasten des Bewertungsgegenstands bestand in Abteilung II des Grundbuchs ein Zwangsver-
steigerungsvermerk, der am 25.04.2023 eingetragen wurde.

Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird in der Wertermittlung kein Werteinfluss bei-
gemessen.

12 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 02.05.2024 unter
https://rips-dienstelubw.baden-wuerttemberg.de/rips/ripsservices/apps/hwrm/Ab-
frage.aspx?x=479653.94679507724&y=5455159.82583975.
13 Vgl. Anlage 4.2 dieses Gutachtens.
14 Vgl. Anlage 4.2 dieses Gutachtens.
15 Vgl. Anlage 4.3 dieses Gutachtens.
16 Vgl. Anlage 1 dieses Gutachtens.
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Etwaige Hypotheken/Grundschulden und andere Belastungen in Abt. I1I des Grundbuchs sind
gesondert zu wiirdigen.

Abteilung I1I des Wohnungsgrundbuchs

[ 5o} Teilungserkldarung/Gemeinschaftsordnung (WEG)

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

Aufteilung
Die Teilung wurde am 07.09.1993 von der seinerzeitigen Eigentiimerin erklart und in der Ur-
kunde Nr. 538/ 1993 des Notars , beurkundet. Danach

sollte auf dem seinerzeitigen Bauplatz ein Wohngebiude mit 5 Wohnungen errichtet werden.
Ein Aufteilungsplan und die Abgeschlossenheitsbescheinigung sollten nachgereicht werden. Die
zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 2 ist in der Urkunde wie folgt beschrieben:

»e Miteigentumsanteil zu 182/1000 [Anmerkung des Sachverstdndigen: handschriftlich von
»152/1000" in ,182/1000" abgedndert] verbunden mit dem Sondereigentum an sdimtlichen
Rdumen der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 gekennzeichneten Eigentumswohnung:

- Diele

- Wohnen/Essen/Kochen

- Kind

-  Bad

- Schlafen Eltern

- Loggia 1

- Loggia 2

Gesamtwohnfldiche: 65,55 m? und

der im Aufteilungsplan mit 2 gekennzeichnete Abstellraum [Anmerkung des Sachverstdndi-
gen: handschriftlich durch ,Hobbyraum +“ ergdnzt], sowie das Sondernutzungsrecht an der mit
2 [Anm. d. SV: handschriftlich von ,1” in ,2“ abgedndert] gekennzeichneten Garage; dem jewei-
ligen Eigentiimer dieses Wohnungseigentums steht weiter das Sondernutzungsrecht (aus-
schlieflliche Benutzung) an dem im Aufteilungsplan mit 2 [Anm. d. SV: handschriftlich von
»1"in 2" abgedndert] gekennzeichneten Stellplatz zu."?? ... ,Jede Sondernutzungsfliiche darf
auf Kosten der Sondernutzungsberechtigten eingeziunt werden. 1%

In der zweiten Bewilligung, die vom gleichen Notar als ,Anderung einer Teilungsurkunde* be-
urkundet wurde,? erhielt die Beschreibung des zu bewertenden Wohnungseigentums folgende
Fassung:

~Der Miteigentumsanteil unter §2, Ziffer 2.1 b) betrigt nicht 152/1000, sondern
182/1000. Mit diesem Miteigentumsanteil ist das Sondereigentum an folgenden -gelb um-
randeten und mit Nr. 2 gekennzeichneten- Riumen verbunden:

- Diele

-  Wohnen/Essen/Kochen

- Kind

- Bad

- Schlafen Eltern

- Loggia 1

17 Vgl, Teilungserklarung vom 07.09.1993, § 2 Ziffer 2.1 lit b).
18 Vgl, Teilungserkldrung vom 07.09.1993, § 2 Ziffer 2.1.
19 Vgl. UR Nr. 637/1993 vom 11.10.1993 des Notars Karlheinz Schulz. Hirschhorn/Neckar.
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- Loggia 2

- Garage

- Hobbyraum

- Abstellraum.

Dem jeweiligen Eigentiimer dieses Wohnungseigentums steht weiter das Sondernutzungs-
recht (ausschlieflliche Benutzung) an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 2 gekennzeichneten
Stellplatz zu.”

Im Zusammenhang mit der zweiten Bewilligung hat mir das Grundbuchzentralarchiv Auftei-
lungsplidne2? und die Abgeschlossenheitsbescheinigung des Baurechtsamts beim Landrats-
amt Rhein-Neckar-Kreis vom 24.09.1993 iibersandt.2!

Sondernutzungsrechte

In der Teilungserkkirung vom 07.09.1993 wurden den einzelnen Wohnungen Sondernut-

zungsrechte zugeordnet:

- Wohnung 1: Grundstiicksteilfliche, Terrassenfliche, AuRentreppe zum Eingang der Woh-
nung und 2 Stellplitze,

- Wohnung 2: Garage, 1 Stellplatz,

- Wohnung 3: 2 Stellpliitze,

- Wohnung 4: 2 Stellplitze,

- Wohnung 5: 1 Stellplatz.

In der Anderungsbewilligung vom 11.10.1993 wurde hinsichtlich der Wohnung Nr. 2 die zu-
vor als Sondernutzungsrecht eingeordnete Garage nun als Sondereigentum festgelegt. Dies
entspricht auch der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 24.09.1993.

Die §§ 2 (Seite 4) und 3 (Seiten4/5) der Teilungserkliarung vom 07.09.1993 enthalten Abgren-
zungen zwischen Sonder- und Gemeinschaftseigentum sowie Sondernutzungsrechten.

Gewerbliche/freiberufliche Nutzung
Eine gewerbliche oder freiberufliche Nutzung des Wohnungseigentums ist jederzeit zulassig, so-
weit keinem der anderen Eigentiimer ein gravierender Nachteil entsteht.22

VerdufRerung des Wohnungseigentums
Es gibt keine VerduRerungsbeschrdnkung nach § 12 WEG aF,, allerdings ist eine Verduferung,
Vermietung oder Verpachtung dem Verwalter unverziiglich anzuzeigen.?

Instandhaltungs- und Kostentragungspflichten

§ 9 der Teilungserklarung enthilt umfangreiche Regelungen zur Instandhaltung und entspre-
chenden Kostentragungspflichten, die auch im Zusammenhang mit den eigentumsrechtlichen
Zuordnungen zu betrachten sind. Sie weichen in Teilen vom {iblichen Rahmen ab, z.B. Auensei-
ten der Garage als Sondernutzungsrecht (§ 9 Ziffer 1 i.V.m. § 2 Ziffer 2.1 lit. b). Dabei handelt es
sich tiberwiegend um rechtliche Fragen, die hier nicht beantwortet werden kénnen.

Mehrheit, Eigentiimerversammlung und Stimmrecht

Die Teilungserklarung sieht fiir Entscheidungen der Eigentiimerversammlung eine einfache
Mehrheit vor, wenn keine héhere Mehrheit vorgeschrieben ist.2¢ Einmal jahrlich ist eine Eigen-
tiimerversammlung einzuberufen.2’ Dabei hat jeder Eigentiimer eine Stimme (Kopfprinzip nach
WEG).26

20 Vgl. Anlage 6.2 dieses Gutachtens.
21 Vgl. Anlage 6.3 dieses Gutachtens.
22 Vgl. § 6 der Urkunde vom 07.09.1993.
23 Vgl. § 8 der genannten Urkunde.
24Vgl. § 12 Abs. 1 der Urkunde.
25Vgl. § 12 Abs. 4 der Urkunde.
26 Vgl. § 13 der Urkunde.
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OrjEKT: 69242 Mithlhausen, SandackerstraRe 4 (Flst. 6909), Wohnung 2 AKTENZEICHEN: 54608 12




A0

2.2.2 Bauplanungsrecht
- Verbindliche Bauleitplanung

Die stidtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungspla-
ne sowie verbindliche Bebauungsplédne i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Im Flichennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Rauenberg, einsehbar im Ge-
oportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg, ist das Bewertungsgrundstiick als Wohnbaufliche
dargestellt.2?

Der Bewertungsgegenstand liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Um den Hummel-
berg 1. Anderung”, der seit dem 18.03.1982 rechtskriftig ist.28 Laut der Nutzungsschablone
ist fiir das Bewertungsgrundstiick maRgeblich:

e Artder baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

e  Zahl der Vollgeschosse: Maximal 2 Vollgeschosse

e  Grundflichenzahl: GRZ: 0,3

e  Geschossflichenzahl: GFZ: 0,6

e Dachform: Satteldach 25-35°

e Bauweise: Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhiuser zulissig
e Hohenlage bauliche Anlage: Traufhdhe entlang Erschlieffungsstrafie bergseits max.

6,0 m, talseits max. 4,00 m, jeweils gemessen in der Mitte
des Gebaudes und bezogen auf Oberkante Gehweg (Trauf-
héhe: Schnittpunkt der aufgehen den AuRenwand mit
Dachhaut)??

Fiir das Flurstiick 6909 gilt eine Festsetzung als ,,Allgemeines Wohngebiet“. Das sind nach § 4
Abs. 1 BauNVO Gebiete, die vorwiegend dem Wohnen dienen. Dort sind Wohngebaude und der
Versorgung des Gebiets dienende Liden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zuldssig3? Ausnahmsweise kénnen Betriebe Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zu-
gelassen werden.3! Die genauen Bestimmungen fiir allgemeine Wohngebiete kénnen je nach lo-
kaler Bauleitplanung variieren und sind aus den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
im Bebauungsplan ,Um den Hummelberg 1. Anderung” ersichtlich.

- Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und Erschliefung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 6909 ist als baureifes Land im Sinne
von § 3 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften erfiillt und Grundstiicke in Form und Gréfe hinreichend gestaltet sind.

- Besonderes Stidtebaurecht/6kologische Schutzgebiete/Denkmalschutz

Fir das Flst. 6909 wurden keine Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren (§ 136
BauGB) oder stidtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/Modernisierungsge-
bote (§ 175 BauGB) bekannt.

27 Vgl. Anlage 5.1 des Gutachtens.
28 Vgl. Anlagen 5.2 und 5.3 des Gutachtens.
2 Vgl. Ziffer 4.2 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Um den Hummelberg 1+2“.
30Vgl. § 4 Abs. 2 BauNVOQ.
31Vgl. § 4 Abs. 3 BauNVOQ.
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Ebenso liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines Natur-/Landschaftsschutzgebiets oder einer
Wasserschutzzone.3? Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes Ensemble
liegen nicht vor.

2.2.3 Bauordnungsrecht
- Bau- und Nutzungsgenehmigung
Beim Baurechtsamt der Gemeinde Miihlhausen existiert eine Bauakte zum Bewertungsgrund-
stiick. Abweichungen der Ortlichkeiten von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen/
Genehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen
Vorschriften sind im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen (vgl. Seite 5 dieses
Gutachtens).
- Baulastenverzeichnis
Fiir das Flurstiick 6909 besteht laut schriftlicher Auskunft des Bauamts der Gemeinde Miihlhau-

sen keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.33

2.3 Miet- und Nutzungsverhiltnisse

- Derzeitige Nutzung

Beim Ortstermin fanden sich an der Briefkastenanlage und dem Klingeltableau Namen-
schilder der Eigentiimerin. Da kein Zutritt zur Wohnung gewihrt wurde, kann nicht beur-
teilt werden, ob und wie die Wohnung genutzt wird, oder ob Miet- oder andere Nutzungs-
verhiltnisse bestehen.

32 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 03.05.2024 unter
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/in-
dex.xhtml?mapld=19b09fe4-0edf-4997-98b8-9056f5efd6ae&repositoryltemGloballd=.Na-
tur+und+Landschaft.Schutzgebiete.alleSchutzge-
biete.mml&mapSrs=EPSG%3A25832&mapExtent=478995.5409240667%2C5454460.488026224%2
C480809.9763819667%2C5455333.685090339.
%3 Auskunft des Bauamts Mithlhausen, E-Mail vom 02.10.2023.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

31 Gebdude und AufRenanlagen

- Vorbemerkung

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

Die Wohnung und die Garage konnten nicht von innen besichtigt werden. Vom Gemeinschaftsei-
gentum waren die straflenseitig und von der gemeinschaftlich genutzten Gartenfliche aus ein-
sehbaren Bereiche der Gebaudehiille sowie die gemeinschaftlich genutzten Flichen im Treppen-
haus und Untergeschoss einsehbar, zudem die zur ausschlieflichen Benutzung zugeordneten
PKW-Abstellplédtze entlang der Sandéickerstrae.

Ansicht von Norden (Lage der Wohnung 2 rot markiert)
- Typologische Gesamtkonzeption

Es existiert ein vollstindig unterkellertes Mehrfamilienhaus, das um 1994 errichtet wurde.
Es besteht aus dem Untergeschoss, einem Vollgeschoss (Erdgeschoss), einem ausgebauten
Dachgeschoss und dem Spitzboden. Nach den vom Grundbuchzentralarchiv iibergebenen Auf-
teilungspldnen befinden sich im Untergeschoss eine Wohnung (Nr. 1) sowie Nebenriume und
im Erd- und Dachgeschoss jeweils 2 Wohnungen (EG: Nrn. 2 und 3; DG: Nr. 4 und 5). Zu den
Wohnungen im Dachgeschoss (Nrn. 4 und 5) gehoren jeweils zusitzliche Flichen im Spitzbo-
den.34

Die ErschlieBung der Wohnung Nr. 1 erfolgt tiber einen separaten Eingang im Untergeschoss,
der iiber eine Auflentreppe auf der nordwestlichen Giebelseite erreichbar ist. Die {ibrigen Woh-
nungen (Nrn. 2 bis 5) haben einen gemeinsamen Hauseingang im Erdgeschoss auf der siid-
westlichen Traufseite (StraRenseite).

34 Vgl. hierzu Anlage 6.2 des Gutachtens.
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3.1.1 Gebdudekonstruktion
| Primarstruktur

Das Gebdaude wurde ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Satteldach und ist im Fassaden-
und Dachbereich stark gegliedert. Es besteht aus teilweise ausgebautem Untergeschoss, Erd-
geschoss sowie ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden. Das Gelinde hat starkes Gefille
nach Nordosten, so dass das Untergeschoss talseitig ebenerdig liegt und hier ebenfalls ausgebaut
ist. Die Wohnung im Untergeschoss hat eine Terrasse, die iibrigen Wohnungen verfiigen jeweils
iiber zwei Loggien.

Fassade/Rohbau

Fundamente nicht bekannt, vermutlich Beton-Streifenfundamente | AuRenwinde im Unterge-
schoss als Betonwande, dariiber Mauerwerk (vermutlich Hochlochziegel) | Fassaden mit Rau-
putz verputzt und weif gestrichen | teilweise Kiesbeet als Spritzschutz | Innenwiinde aus Beton
oder Mauerwerk | Geschossdecken iiber dem Unter- und Erdgeschoss vermutlich als Stahlbe-
tondecken, tiber dem Dachgeschoss Holzbalkendecke | Geschosshéhen im Unter- und Erdge-
schoss It. Baupldnen 2,57 m, im Dachgeschoss 2,50 m | i.W. durchschnittlicher Ausstattungs-
standard

Dach/-eindeckung

Satteldach in Zimmermannskonstruktion aus Holz, Dachneigung ca. 35° | vermutlich Mineralfa-
ser-Ddmmung | Eindeckung mit roten Betondachsteinen | auRenliegende Dachrinnen und Fall-
rohre aus Zinkblech mit Zuldufen von Loggien im DG | Treppenhaus als Spitzdachgaube ausge-
bildet | Loggien im DG auf Siidwestseite als Dacheinschnitte | Schornstein auf siidwestlicher
Dachfldche, mit roten Eternittifelchen verkleidet | relativ grofle Dachiiberstinde an Ortgingen
und Traufseiten, mit braun gestrichenen Brettern verkleidet | i. W. durchschnittlicher Ausstat-
tungsstandard

Geschoss-/Treppen

Vom UG bis zum DG Stahlbetontreppen, Tritt- und Setzstufen sowie Sockelleisten mit Kunst-
steinbelag, Flurbereich und Podeste entsprechend | Treppengelinder als weif lackiertes Stahl-
geldnder mit ebensolchen Fillungsstiben, zusitzlich Handlauf an Begrenzungswinden | Decken
und Wande verputzt, mit Raufaser tapeziert und weif gestrichen | durchschnittlicher Ausstat-
tungsstandard

Hauseingang/Fenster

Eigener Hauseingang von Wohnung Nr. 1 mit Vordach | gemeinschaftlicher Hauseingang (Woh-
nungen Nrn. 2 bis 5) auf siidwestlicher Traufseite zum Treppenhaus, als rechtwinkliges Dreieck
ausgebildet | Hauseingangstiir ohne Vordach, als Kunststoff- /Metallkonstruktion mit Profilzy-
linderschloss, Briefkasten und Klingeltableau seitlich an Wand befestigt | Fenster im Treppen-
hausbereich als Sprossenfenster | Kellerfenster als verzinkte Stahlkellerfenster mit Mausegit-
tern, Kunststofflichtschichte mit Gitterostabdeckung | in Wohnbereichen weie Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung und Einhand-Beschlidgen (zumeist Dreh-Kipp), zu Loggien ent-
sprechende Fenstertiiren | Fenster und Balkontiiren mit Kunststoff-Rollliden (aufer Treppen-
haus, Gauben, Spitzboden- und Dachflichenfenster) | Fensterbinke aufien in Leichtmetall, in-
nen nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Sonstige Bauteile
Erker und Gaube im Bereich des Treppenhauses | Loggien bei Wohnungen Nrn. 2 bis 5
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3.1.2 Innenausbau und Gebiudetechnik
- Sekundar- und Tertidrstruktur

Eine Innenbesichtigung war nur im Bereich des Treppenhauses und der gemeinschaftlichen
Kellerbereiche méglich. Fiir die nicht einsehbaren Bereiche bzw. Tertisrstrukturen (z.B. Hohl-
raume, Versorgungs-/Heizungs-/Automatisierungsanlagen) werden nutzungs- bzw. baujahres-
typische Ausfithrungsstandards unterstellt.

Ausbau/Innentiiren

Wohnungseingangstiiren mit Tiirblattern und Zargen in Eiche-Holzoptik oder -furnier, Drii-
ckergarnituren und Profilzylinder, Tiirspione | Innentiiren vermutlich als Fertigtiiren mit Drii-
ckergarnituren und Buntbartschldssern | Stahlblechtiiren zum Heizungs- und Kellerabstellraum,
Kellerabstellrdume durch Stabmattenverschlage mit entsprechenden Tiiren abgeteilt | i. W.
durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Ausbau/Oberflichen

Boden Kellerbereich UG mit Zementestrich (vermutlich mit Schall- und Wirmediammung), De-
ckenuntersichten im UG gestrichen | Wande und Decken in Wohnriaumen vermutlich verputzt,
tapeziert und/oder gestrichen | Boden der Wohnriume vermutlich mit Teppich-, Laminatbéden
0.A. | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Ausbau/Sanitar

Waschkiiche/Trockenraum im Untergeschoss mit Kellerfenstern, Decke und Winde aus Beton,
weify gestrichen, Waschmaschinen-Stellplitze als niedriges Podest ausgebildet, Boden mit
braun-changiertem Fliesenbelag und Bodeneinlauf, Wasser- und Stromanschliisse auf Putz (ver-
mutlich an wohnungseigene Zihler gekoppelt), Hebeanlage | Badezimmer, nach dem Auftei-
lungsplan mit Aufenfenster, Boden vermutlich mit Fliesenbelag, vermutlich raumhoch gefliest |
Sanitdrausstattung vermutlich bestehend aus Badewanne, Dusche, Wand-Hinge-WC und Wasch-
becken | i. W. durchschnittlicher bis etwas gehobener Ausstattungsstandard

Ausbau/Kiiche

Nach dem Aufteilungsplan keine separate Kiiche, sondern in Wohn-Ess-Bereich integriert | ver-
mutlich Fliesenspiegel im Bereich der Einbaugerite | eine evtl. vorhandene Einbaukiiche ist
nicht Gegenstand dieser Wertermittlung | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Heizung/Wasser

Gasanschluss und -zdhler im Heizungsraum | gasbefeuerte Zentralheizungsanlage mit Gas-
Heizkessel (Fabrikat: Wolf Klimatechnik) | vermutlich zentrale Warmwasseraufbereitung |
Wirmeabgabe vermutlich iiber Kompaktheizkérper mit Thermostatventilen | Hausanschluss
und Wasseruhren im Heizungsraum | Wasseraufbereitungsanlage (Fabrikat: BWT, Typ: Be-
wamat duo) | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Elektro/Liiftung

Metall-Zihlerschrank im Untergeschoss mit 6 Zihlerplitzen | Leitungen in den Wohnberei-
chen vermutlich unter Putz verlegt, in den Kellerbereichen auf Putz | Schalter und Steckdosen
in den einsehbaren Bereich aus weifem Kunststoff | i. W. durchschnittlicher Ausstattungs-
standard

Besonderheiten und Zubehér der Wohneinheit
Eine eventuelle Einbaukiiche oder Wohnungseinbauten wurden mir nicht bekannt und sind
nicht Gegenstidnde dieser Wertermittlung.

- Auflenwohnbereich

Terrasse der Wohnung Nr. 1 im Untergeschoss teilweise mit Wintergarten iiberbaut | Loggien
der Wohnungen Nrn. 2 bis 5 mit Stahlgeldnder und Holzverkleidung | vermutlich Fliesen- oder
Klinkerbelag
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3.1.3 Aufienanlagen

- Garage und PKW-Stellplitze

Garage der Wohnung Nr. 2 als Beton-Fertiggarage mit Stahl-Schwingtor | entlang der Sandicker-
strafle insgesamt acht PKW-Stellplétze mit Belag aus Betonpflastersteinen und Rasengitterstei-
nen | seitlich des mit Betonpflastersteinen befestigten Hauszugangs Miilltonnenstellplatz, mit
Holz-Palisaden vom Zugang begrenzt

- Aufenanlagen/Zubehor

Hauszugang von Sandickerstrafle zu Hauseingidngen (Wohnung Nr. 1 separat, Wohnungen Nrn.
2 bis 5 gemeinschaftlich) mit Betonsteinpflaster befestigt | gemeinschaftliche Auentreppe vom
Strafenniveau zum Hauseingangsbereich der Wohnung Nr.1 gestaltet wie die Hausein-
gangstreppe dieser Wohnung, mit Edelstahlgelidnder gegen Absturz gesichert | riickwirtiger
Garten iiberwiegend als Sondernutzungsfliche der Wohnung Nr. 1 zugeordnet und mit Stab-
mattenzaun und Gartentérchen eingezdunt | gemeinschaftlicher Garten iiberwiegend Rasen-
einsaat, teilweise bepflanzte Blumenrabatten | vom Hauseingangsbereich der Wohnung 1
zum Garten der Wohnung Nr. 1 Fufweg, mit Beton-Blockstufen und Betonsteinen befestigt

Zur Sandéckerstrafle hin ohne Einfriedung | zum nordwestlichen Nachbarn hin Grenzbebau-
ung durch Garage, dahinter Holz-Sichtschutzwand, nach Nordosten hin lebende Hecke, Miu-
erchen und Maschendrahtzaun; Eigentumsverhiltnisse an den Einfriedungen nicht bekannt

Es werden tibliche Grundstiicks- und Hausanschliisse unterstellt.

3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche MafRnahmen, die den Wohn-/Nutzwert oder Ressourcen-
verbrauch eines Gebaudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet Mafnahmen, die
zum Erhalt der Gebdudenutzung regelmiRig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt v.a.
die Beseitigung von Bauschaden durch dufere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung so-
wie von Bauméngeln (Planungs-/Ausfiihrungsfehler/Mangelfolgeschiden).

3.2.1 Baulicher Zustand, Schiden und Mingel

- Instandhaltungs-/Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

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

An dem Mehrfamilienhaus sind nur wenige Modernisierungen als nutzwertrelevante (struktu-
relle/ energetisch-technische) Verdnderungen/Verbesserungen erkennbar. Der Bewertungs-
gegenstand zeigt insgesamt einen durchschnittlich instandgehaltenen Zustand.

Zur Beurteilung des Bauzustands sind nur typologisch vergleichbare und in iiblichem Umfang
bewirtschaftete Durchschnittsobjekte mageblich. Zustandsdefizite sind i.W. durch Baumingel
(Planungs-/Ausfiihrungs-/Materialfehler), durch Bauschiden infolge duRerer Einwirkung bzw.
unterlassene Instandhaltung oder durch technisch-dekorative Uberalterungen begriindet.
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Fassaden/-flichen

Die Gebidudehiille entspricht im Wesentlichen den Anforderungen des Baujahrs, vermutlich
wurde in der Vergangenheit eine Erneuerung des Anstrichs durchgefiihrt. Insgesamt scheint un-
ter energetischen Mafinahmen eine mittelfristige Verbesserung angezeigt.

Dach/-eindeckung
Im Dachbereich herrschen Konstruktionen aus dem Baujahr vor.

Fenster/-tiiren
Die Fenster und Fenstertiiren entstammen vermutlich dem Baujahr. Sie befinden sich augen-
scheinlich in einem ordentlichen Zustand.

Hauseingang/Treppen

Die Haustiiranlage und die Fenster im Treppenhausbereich des gemeinschaftlichen Ein-
gangs (Wohnungen Nrn. 2 bis 5) stammen vermutlich aus dem Baujahr. Die dltere Briefkasten-
und Klingelanlage und der in den Randbereichen nicht befestigte Bodenbelag wirken etwas
ungepflegt. Dieser Eindruck wird im Innenbereich bestitigt; hier ist im Bereich von Wandbe-
kleidungen und Treppengelinder ein Neuanstrich erforderlich. Im Kellerflur ist Unrat und
Sperrmiill abgestellt, der aus brandschutztechnischen Griinden entfernt werden muss. Der
Hauseingangsbereich der Wohnung Nr. 1 ist gut instand gehalten; hier wurde auch die AufRen-
treppe erneuert und ein Vordach angebracht.

Innenausbau

Die Wohnungseingangstiiren hinterlassen einen guten Eindruck. Schonheitsreparaturen
sind erforderlich. Die nach einer Leckage abgetrockneten Sockelbereiche am Heizungsraum
sind beizuarbeiten. Zum Innenausbau der einzelnen Wohnungen kann mangels Zutritt keine An-
gaben gemacht werden. Er befindet sich vermutlich in einem durchschnittlichen Zustand.

Sanitir/Kiiche
Um Zustand von Sanitédr- und Kiichenbereichen kénnen keine Angaben gemacht werden. In der
Waschkiiche ist Sperrmiill eingelagert, der zu entfernen ist.

Gebiudetechnik

Uber die Gebiudetechnik ist wenig bekannt. Die Heizungs- und Warmwasseraufbereitungsan-
lage stammt vermutlich aus dem Baujahr; das Herstelljahr wurde mir nicht bekannt. Gleiches
gilt fiir die librige Gebaudetechnik. Hier ist kurz- bis mittelfristig mit Manahmen zu rechnen.

Loggien

Das Holzwerk, besonders im Bereich der Geldnderfiillungen an den Balkonen, ist verwittert und
bedarf es neuen Holzschutzes. Dies gilt zum Teil auch fiir die Holzverkleidung der Dachiiber-
stinde.

Garage
Die Garage war nicht zugénglich, das Flachdach nicht einsehbar. Die Fassade der Garage, insbe-
sondere auf der Garagenriickseite, macht einen Neuanstrich erforderlich.

Aufdenanlagen
Die Garten- und Aufienanlagen sind einfach gestaltet, befinden sich aber in einem recht or-
dentlichen Zustand. Ein Dichtigkeitsnachweis fiir die Grundleitungen liegt mir nicht vor.

Sonstiges

Ein Schédlings- oder Hausschwammbefall, Schadstoffe oder Defizite an der Tragstruktur waren
nicht erkennbar. Diesbeziiglich erfolgten keine weiteren Untersuchungen; solche sind ggfs. ge-
sondert zu veranlassen.
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Bei einem Verkauf oder einer Vermietung des Gebiudes muss potenziellen Kiufern oder Mietern
ein Energieausweis vorgelegt werden, ein Ausweis, der die energetische Einschitzung des Ge-
baudes dokumentiert. Nach Angaben des Verwalters liegt fiir das Gebiude kein Energieausweis
Vor.

= Energieausweis/energetische Qualitit

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) stellt auch fiir Bestandsgebdude hohe Anspriiche an die
energetische Qualitdt, so dass sich ggfls. Nachriistpflichten ergeben. Im Bewertungsfall handelt
es sich um ein Bestandsgebiude aus den 1990er Jahren. Diesbeziiglich sind z.B. folgende Vor-
schriften zu beachten:

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

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

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

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

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

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

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

- Gesamtbeurteilung

Nach dem dufleren Eindruck befindet sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter von
knapp 30 Jahren durchschnittlichen Instandhaltungszustand. Allerdings gibt es in jedem durch-
schnittlichen Gebdude mit dem Baujahr 1994 auch Bereiche mit einem unter- oder auch iiber-
durchschnittlichen Zustand. Letzteres ist i.d.R. bei durchgefiihrten Modernisierungen der Fall.
Ein iibliches Wohnhaus aus dem Jahr 1994 hat in Teilbereichen immer auch iltere Ausstattungs-
merkmale, die zumindest mittelfristig erneuerungsbediirftig sind. Fiir die Beurteilung des Wer-
teinflusses von Baumangeln und Bauschiden ist maRgeblich, wie sich das Gebaude aus der Sicht
iiblicher Marktteilnehmern darstellt.
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Das Gemeinschaftseigentum hinterlisst (soweit einsehbar) einen durchschnittlichen Eindruck,
zeigt in verschiedenen Bereichen aber Instandhaltungsbedarfe. Zum 31.12.2022 wurden fiir die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in einem Vermogensbericht folgende Endbestinde der
Riicklagenkonten genannt:35

- Riicklagenkonto 1: 3.113,61 €,

- Riicklagenkonto 2: -10.000,00 €,

- Riicklagenkonto 3: 23.000,00 €.

Angesichts des Alters der Heizungs- und Warmwasseraufbereitungsanlage ist damit zu rechnen,
dass sie in ndchster Zeit ausgetauscht werden muss; weitere Instandhaltungsmanahmen sind
ebenfalls kurz- bis mittelfristig zu erwarten. Allein aus dem Zustand des Gemeinschaftseigen-
tums werden Marktteilnehmer keinen Werteinfluss ableiten. Zum Zustand des Sondereigen-
tums kann mangels Zutrittsmoglichkeit keine Angabe gemacht werden, so dass auch hier unmit-
telbar kein Zu- oder Abschlag erfoigt. Allerdings fiihrt die Ungewissheit iiber den tatsichlichen
Zustand des Sondereigentums dazu, dass Marktteilnehmer einen Risikoabschlag vornehmen,
weil der Zustand moéglicherweise schlechter ist als hier angenommen.

3.3  Baukennzahlen und Flichenanalyse B
3.3.1 Grundstiicks- und Gebidudekennzahlen -
- Grund- und Geschossflichenzahl (GFZ/GRZ)

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

mittelt:

e  Grundfliche, rd. 200 m?
e Geschossfliache, rd. 180 m?
e  Wertrelevante Geschossfliche, rd. 406 m?

Grundstiickskennzahlen (Grundstiick: 581 m?)36 GRZ=0,34 / GFZ= 0,31 / WGFZ: 0,70

() Wohn- und Nutzfliche (WF/NF)

Die Flichenansitze orientieren sich grundsitzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1/Leistungsabgrenzung). Das Bauamt der Gemeinde Miihlhausen hat mir eine Flichenermitt-
lung des planenden Architekten iberlassen. Der Architekt hat die Wohnflidche des Innenbereichs
der Wohnung Nr. 2 mit 65,55 m?. Allerdings blieben die Loggien in seiner Berechnung ohne An-
satz.

In der Teilungserkldrung und im Grundbuch ist die Wohnfliiche mit 65,55 m? angegeben. Die Ab-
weichung dieses Werts von der von mir mit 67,79 m? abgeleiteten Wohnfliche betragt rd. 3,3 %
und ist nur marginal. In dieser Wertermittlung wird die im Grundbuch angegebene Wohnfliche
von rd. 66 m? verwendet.3’ Die Nutzfliche des Hobbyraums im Untergeschoss betrigt rd. 13 m?,
die des Kellerabstellraums 4 m?. Die Garage hat eine Nutzfliche von 15 m?.38

35 Vgl. Hausgeldabrechnung vom 23.10.2023, Seite 18/27.
36 Vgl. Anlage 5.4 des Gutachtens.
37 Vgl. Anlage 6.4 des Gutachtens.
38 Vgl. Anlage 6.4 des Gutachtens.
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Wohnfliche, rd. 66 m?

Nutzfléiche Hobbyraum, rd. 13 m?

Nutzfliiche Kellerabstellraum, rd. 4 m?

Nutzfliche Garage, rd. 15 m?

3.3.2 Struktur- und Nutzwertanalyse -
- Sondereigentum

Bewertungsgegenstand ist eine Eigentumswohnung im Erdgeschoss eines kleinen Mehrfami-
lienhauses mitinsgesamt 5 Wohneinheiten. Das Gebiude entstand um 1994. Die Wohnlage ist
durchschnittlich bis stirker gefragt. Zu der zu bewertenden Wohnung gehéren ein Hobbyraum
im Untergeschoss, eine Garage und ein davor liegender PKW-Stellplatz.

- Grofie

Die Wohnung ist mit rd. 66 m? eher klein. Sie umfasst 2,5 Zimmer (das halbe Zimmer als kleines
Kinderzimmer, rd. 8 m?). Die Wohnung hat 1 Sanitirraum (Badezimmer), aber keine separa-
te Kiiche. Die Eigentumswohnung verfiigt iiber 2 AuRenwohnbereiche (Wohn- und Schlafzim-
mer, Grundfliche insgesamt 4,5 m?). Im Untergeschoss gibt es einen Hobbyraum (13 m?) und
einen Kellerabstellraum (4 m?).

- Aufteilung

Mangels Zutritt muss die Aufteilung aus dem Aufteilungsplan enthommen werden. Es wird un-
terstellt, dass keine Grundrissveranderungen vorgenommen wurden. Durch die mittig eingelegte
Diele sind alle Wohnraume erschlossen. Talseitig nach Nordosten liegt der groe Wohnraum
mit 29,90 m?, in den auch der Kochbereich integriert ist, und der durch eine Loggia an der
nérdlichen Gebaudeecke erganzt wird. Auf der nordwestlichen Giebelseite liegen das kleine
Kinderzimmer (8,24 m?) und das Badezimmer der Wohnung (7,45 m?), das iiber ein Auen-
fenster verfiigt und nach dem Bauplan mit einer Badewanne und einer Dusche ausgestattet ist.
Das Schlafzimmer misst 12,82 m? und hat ebenfalls ein Fenster auf der nordwestlichen Giebel-
seite; zusdtzlich verfiigt es iiber eine kleine Loggia, die auf dem Strafenniveau liegt und von der
einsehbar ist. Im Untergeschoss verfiigt die Wohnung neben dem iiblichen Kellerabstellraum
(3,73 m?) iiber einen gemauerten Hobbyraum (13,20 m?), der iiber den Kellerflur iiber eine Tiir
mit Profilzylinder erschlossen ist und iiber ein Fenster verfiigt (Lichtschacht). Die Belichtung
der Rdume im Erdgeschoss ist vermutlich gut.

- Wohn-/Nutzwert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung mitrd. 66 m? in einem
5-Familien-Haus. Die Wohnung hat 2,5 Zimmer und eine gute Raumaufteilung. Reprisenta-
tive Anspriiche werden nicht erfiillt. Die Grundstiicks-/Freiraumverhiltnisse sind relativ gut, al-
lerdings wurden die Freirdume als Sondernutzungsrechte zugeordnet.

Die Wohnung verfiigt vermutlich iiber eine durchschnittliche Ausstattung, der Instandhal-
tungszustand ist mangels Zutrittsméglichkeit nicht bekannt und wird als durchschnittlich un-
terstellt. Insgesamt resultiert ein mittlerer Wohnwert.
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3.4 Wirtschaftliche Folgenutzung/Verwertungspotenzial

341 Drittverwendung und Marktfihigkeit o
Im Hinblick auf die Risikoeinschitzung handelt es sich um eine durchschnittliche bis stiarker
gefragte Wohnlage. Das Gebiude, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist hinsichtlich sei-
ner Architektur, Fassadengestaltung und Aufteilung durchschnittlich gefragt.

Die Wohnung verfiigt {iber einen mittleren Wohnwert und eine durchschnittliche Ausstattung.
Sie zeigt eine kompakte, aber gut aufgeteilte Wohnfldche und ist fiir einen 1- bis 2-Personen-
haushalt mit durchschnittlichen Anforderungen geeignet. Das Fléichen-/Ausfallrisiko bei Ver-
mietung ist hinsichtlich des Lage-/Mietniveaus, erwarteter Fluktuationsintervalle und struktu-
reller Gegebenheiten m.A.n. unterdurchschnittlich.

Etwas nachteilig sind die Lage des Schlafzimmers nahe der Strafe, die fehlende Separierung der
Kiiche und der geringe Grad an dekorativer/optischer Gebiudegestaltung. Diese Aspekte re-
duzieren die Nachfrage.

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

3.4.2 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Das Hausgeld beinhaltet umlagefihige und nicht umlagefihige Betriebskosten sowie die Zufiih-
rung zur Erhaltungsriicklage. Es betragt nach telefonischer Auskunft des WEG-Verwalters der-
zeit 268,33 € monatlich, das sind rd. 3.220 € jihrlich.3® Darin ist ein Anteil von monatlich
30,33 € fiir die Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage enthalten (jahrlich 363,96 €).

In der Hausgeldabrechnung 20224 fallen besonders Rechts- und Beratungskosten mit ei-
nem Betrag von anteilig 1.094,75 € auf (insgesamt fiir die Eigentiimergemeinschaft: 6.015,10 €).
Zudem hat die Eigentiimergemeinschaft Forderungen aus riickstindigen Hausgeldzahlun-
gen. Zur Erhaltung der Liquiditit fiir die laufende Bewirtschaftung mussten Gelder aus der In-
standhaltungsriicklage entnommen werden.

Die Eigentiimer haben am 21.10.2023 eine Sonderumlage zur Fassadensanierung in Hohe
von 25.000 € beschlossen, die mit Beschlussfassung fillig wird.4! Nach meinem Verstindnis haf-
tet der Ersteher einer Eigentumswohnung entsprechend der sog. Falligkeitstheorie nur fiir sol-
che Hausgeldanspriiche, die nach seinem Eigentumserwerb entstanden oder fillig geworden
sind. Durchschnittliche Marktteilnehmer werden bei dem Beschluss von Sonderumlagen verun-
sichert. Zudem kann es sich auch auf das Gemeinschaftseigentum auswirken, wenn Instandhal-
tungsmafinahmen nicht oder zeitlich erst spiter durchgefiihrt werden kénnen, weil die vorhan-
dene Liquiditat fiir andere MafRnahmen verwendet werden miissen oder Zahlungsriickstinde
uneinbringlich werden. Ich gehe davon aus, dass durchschnittliche Marktteilnehmer hierfiir ei-
nen Abschlag von -5.000 € vornehmen werden.

3 Telefonat mit dem WEG-Verwalter am 06.05.2024.
40 Vgl. Hausgeld-Einzelabrechnung fiir Wohnung 2 vom 23.10.2023.
41 Vgl. Beschluss Nr. 46 der Beschlusssammlung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBJEKT: 69242 Mithlhausen, Sandéickerstrafe 4 (Fist. 6909), Wohnung 2 54608 z 3




3.4.3 Gesamt- und Restnutzungsdauer
- Gesamtnutzungsdauer

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

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

Bei Wohnhdusern (EFH, ZFH, DHH, RH, MFH) sind die Modellansitze der Anlage 1 zu § 12 Immo-
WertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betrigt die GND danach 80 Jahre.

- Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemdfler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie
wird 1.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individueller Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 InmoWertV). Das Baujahr wird
hier mit 1994 angenommen, so dass das Gebdude zum Wertermittlungsstichtag (20.11.2023) 29
Jahre alt war und hat eine ,rechnerische Restnutzungsdauer” von 51 Jahren hatte.

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

Unter Modernisierungen sind Manahmen 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 Wohngebduden anzuwenden ist. Das Modell
soll einer nachvollziehbaren Beriicksichtigung von ModernisierungsmaZnahmen dienen. Die
Modernisierungspunkte konnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fiir durchge-
fiihrte Mafinahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt
werden.

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

gen.
Modernisierungsmaffnahmen Punkte Punkte
(max.) {durchgefiihrt)
1| Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedimmung 4 0,0
2 | Modernisierung der Fenster und Auflentiiren 2 0,0
3 | Verbesserung der Leitungssysteme 2 0,0
4 | Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0
5 | Warmeddmmung der Auflenwinde 4 0,0
6 | Modernisierung von Biadern 2 0,0
7 | Modernisierung des Innenausbaus, z.B. FuRbéden, Treppen 2 0,0
8 | Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 20 0,0
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Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren m.A.n. keine wertrelevanten Modernisierungsmafinah-
men vorhanden, aus denen eine Anderung der Restnutzungsdauer abgeleitet werden kénnte.
Auch Tatbestinde fiir eine Verkiirzung der Restnutzungsdauer liegen meiner Meinung nach

nicht vor.
RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2023 + 51 Jahre RND - 29 Jahre GND) 51 Jahre/1994
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4. Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung FNP: Wohnbauflache
Bebauungsplan Bebauungsplan ,,Um den Hummelberg
1. Anderung", hier: Allg. Wohngebiet
Tatsachliche Art der baulichen Nutzung Wohnwirtschaftliche Nutzung
Tatséchliches Maf} der baulichen Nutzung GRZ: 0,34, GFZ: 0,31, WGFZ: 0,70
Denkmalschutz -
Verkehrsimmissionen -
Hochwasser- und Starkregenrisiko Geringe Hochwassergefahr, starke Gefahr-
dung durch Starkregen (Abschlag: -5 %)
Sanierungsgebiet -
Zwangsversteigerung Zwangsversteigerungsvermerk (11/1)
Baulasten -
Uberbau -
Wohnungsrechtliche Bindungen -
Mietrechtliche Bindungen Vermutlich Eigennutzung
| Abgabenrechtlicher Zustand erschliefungs-/kommunalabgabenfrei
Verkehrsanbindung OPNV: durchschnittlich, Individualver-
kehr: Sehr gut
Nachbarschaft Zumeist 1-/2-geschossige Wohnbebauung
Wohnlage Durchschnittlich bis starker gefragte
Wohnlage
Erschlieffung Anbindung an é6ffentliche Strafie, 6ffentli-
che ErschlieBungsanlagen
Grundstiicksgréfe 581 m?
Straenfront 20m
Grundstiickstiefe 26m
Grundstiickszuschnitt trapezférmiger Zuschnitt
Grundstiicksart Reihengrundstiick
Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne
schédliche Bodenverianderungen
Gebdudeart 5-Familienhaus
Bauweise und Baugestaltung Offene Bauweise, 1-geschossig, unterkel-
lert, Dachgeschoss und Spitzboden
Wohnflache Wohnung/Nebenflichen Wohnfliche: 66 m? (inkl. Loggien); Hobby-
raum: 13 m?; Kellerabstellraum: 4 m?
Aufteilung 2,5 Zimmer (1 kleiner Raum), Diele, Bade-
zimmer, 2 Loggien
Ausbaustandard i.W. durchschnittlich
Garagen-/Auflenstellplitze 1 Garage, 1 PKW-AuRenstellplatz
Qualitit der Bebauung Durchschnittliche Bauausfiihrung
Energetischer Zustand Baujahr entsprechend, kein Energieausweis
Baujahr (Baujahr modifiziert) 1994
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 51 Jahre
Abstellraum Hobby- und Kellerabstellraum im UG
Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale Abschlag: -5.000 € (Betriebs-/ Bewirtschaf-
tungskostensituation); Abschlag wegen ein-
geschrénkter Besichtigungsmoglichkeit
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

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

- Ertrags- und Sachwertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. ImnmoWertV) kommt in Betracht, wenn fiir die Wertbeurtei-
lung des Grundstiicks iiblicherweise der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.
Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) kommt dann in Betracht, wenn der in der bauli-
chen Anlage verkorperte Sachwert von mafigeblicher Bedeutung ist.

- Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Geb4ude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen erméglicht.
Fiir die Verkehrswertermittlung von Eigentumswohnungen mit der Lage, der GréRe und dem
Zustand des Wertermittlungsobjekts steht entweder die Eigennutzung oder die Erzielung einer
Rendite durch Vermietung im Vordergrund.

- Verfahrenswahl

Der Zweckverband Gutachterausschuss Siidostlicher Rhein-Neckar-Kreis mit Sitz in Lei-
men ist im Gebiet der Gemeinde Miihlhausen fiir die Erfiillung der Aufgaben nach der Verord-
nung der Landessregierung iiber Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlungen und Bodenricht-
werte zustindig. Um das Vergleichswertverfahren durchfiihren zu kénnen, hatte der Sachver-
stindige beim Gutachterausschuss eine Auskunft aus der dort zu fiihrenden Kaufpreissamm-
lung (§ 195 BauGB) beantragt. Die Erfahrungen machen deutlich, dass Eigentumswohnungen
nach dem Vergleichswertverfahren bewertet werden, weil dieses Verfahren die Preisbildung auf
diesem Grundstiicksteilmarkt am besten widerspiegelt. Allerdings kann das Vergleichswertver-
fahren nur dann genutzt werden, wenn eine ausreichende Zahl vergleichbarer stichtagsnaher
Verkdufe von Objekten mit entsprechend relevanten Markmalen (Gebiudeart, Gebidudealter,
Ausstattung, Bauzustand etc.) zur Verfiigung stehen bzw. ausreichend ausgewertet sind.

Der zusténdige Gutachterausschuss hat mir am 22.04.2024 mitgeteilt, dass wegen personeller
Engpésse bislang keine Kaufpreise ausgewertet werden konnten. Eine Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens ist daher nicht moglich. Auch Marktanpassungsfaktoren (Liegenschafts-
zinssdtze, Sachwertfaktoren) kénnen von diesem Gutachterausschuss nicht zur Verfiigung ge-
stellt werden. Ich verwende daher die Angaben des benachbarten Gutachterausschusses bei
der Stadt Sinsheim, der fiir den 6stlichen Rhein-Neckar-Kreis die fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten ableitet. Die dort angegebenen Daten werden von mir sachverstindig fiir den
Bewertungsgegenstand angepasst.

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

OpieeT: 69242 Mithlhausen, Sandackerstrafe 4 (Flst. 6909), Wohnung 2 AKTENZEICHEN: 54608 27




A0

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

- Modellkonformitit

Eine vollstindige Modellkonformitit wiirde voraussetzen, dass z.B. ein dlterer, inzwischen nicht
mehr geltender Bodenwert verwendet wird und eine héhere Restnutzungsdauer, namlich die,
welche zum Zeitpunkt der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes galt. Die sich ergebenden Kor-
rekturen miissten modelltheoretisch nach der Marktanpassung in die Wertermittlung eingefiihrt
werden. Durch eine solche Darstellung wiirde diese Werteinschitzung sehr uniibersichtlich. In
dieser Wertermittlung werden deshalb die zum Wertermittlungsstichtag geltenden Eingangsda-
ten verwendet. Die Korrektur, die sich aus der Abweichung des Wertermittlungsstichtags vom
Zeitpunkt der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ergibt, wird wie folgt beriicksichtigt: Zu-
néchst wird der Liegenschaftszinssatz verwendet, der sich fiir das Bewertungsgrundstiick unter
Beriicksichtigung der Daten zum Wertermittlungsstichtag ergibt, anschlieRend wird eine zeitli-
che Anpassung zur Beriicksichtigung der preislichen Entwicklung vorgenommen. Insofern wird
hier von der Ausnahmeregelung in § 10 Abs. 2 ImmoWertV und den Hinweisen der InmoWertA
Gebrauch gemacht.+?

5.2 Bodenwertermittlung

- 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 Mafigabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV
ein geeigneter objektspezifischer Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen. Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, konnen auch Ver-
gleichspreise 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 Bodenrichtwertist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die i. W. gleiche Nut-
zungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen, wie z.B. ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom
zustindigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen dem Be-
wertungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone nicht mehr als 30 % betragen.

Grundlage fiir die Bodenwertansitze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und
die Lage des Bewertungsobjekts in Nufloch sowie die vom Zweckverband Gutachterausschuss
Stidostlicher Rhein-Neckar-Kreis veroffentlichten Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023.

4 Vorgehen entsprechend einer grundsitzlichen Abstimmung mit dem Vorsitzenden des Gutachter-
ausschusses des gstlichen Rhein-Neckar-Kreises im Telefonat vom 01.08.2023.
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Im Bewertungsfall liegen mir keine Grundstiickskaufpreise fiir eine Vergleichswertermittiung
vor. Gemaf § 40 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter Bodenricht-
werte ermittelt werden. Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis
wurde fiir den Bewertungsbereich ein nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelter Bodenricht-
wert ausgewiesen und wie folgt definiert:

- Bodenrichtwertauskunft

e  Artder Nutzung / Anbauart Wohnbauflache

¢ Entwicklungszustand baureifes Land

e  Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

e  Grundstiickstiefe 40m

e  BRW-Nummer 32650118

Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.202343 480 €/m?
- Objektspezifischer Bodenwertansatz

Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab,
kénnen je nach Heterogenitit der Zone Zu-/Abschlége resultieren. Als Kriterien fiir eine Anpas-
sung sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder reprisentativen/lageuntypischen
Gebduden), die Ndhe zu Immissionsquellen (HauptstraRen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe, tech-
nische Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Sonnen-/
Aussichts-/Wasserlagen) zu wiirdigen.

Gemé&fd § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungsrechtlich zuldssigen und im Ge-
schéftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung zu bestimmen. Abweichungen hier-
von, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands von baulichen Anlagen nicht be-
hoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiirdigen.

Vergleichskriterien Bodenrichtwert- Bewertungs- gefs. objektspezifische An-

grundstiick grundstiick passung erforderlich, siche
Anpassungen
| Lage und Wert

Gemeinde Miihlhausen entsprechend

Bodenrichtwert 480 €/m? gesucht

Stichtag BRW 01.01.2023 20.11.2023 Al

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei entsprechend

Nutzungsart Wohnbaufliche entsprechend

Ausnutzung GFZ: 0,6 GFZ: 0,31 A2

Grundstiicksgrofe keine Angabe 581 m?

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

43 Siehe Anlage 9 dieses Gutachtens.
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Al Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Ausgangsbodenwert stellt den vom Gutachterausschuss zum 01.01.2023 veriffentlich-
ten Richtwert dar.** Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsstichtag (Marktentwicklung) werden {iblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutachter-
ausschusses herangezogen. Der Gutachterausschuss des siidostlichen Rhein-Neckar-Kreises lei-
tet derzeit keine Bodenwertindexreihe ab.45

Die Bodenpreisentwicklung kann anhand der Indexreihen des Statistischen Bundesamtes nach-
vollzogen werden, wobei der Preisindex fiir Bauland nur bis zum 4. Quartal 2021 vorliegt. ,Zur
zeitlichen Marktanpassung des Boden(-richt)wertes empfiehlt bspw. der Gutachterausschuss
bei der Stadt Sinsheim, sich am Hauserpreisindex von destatis zu orientieren.“+ Die Indexrei-
hen basieren auf bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse. Die Region des siiddst-
lichen Rhein-Neckar-Kreises wird zur Lagekategorie der stidtischen Kreise gezihlt (entspre-
chend den vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten unterschiedlichen Lagequalitéten).

Fiir Mehrfamilienhduser wird kein eigener Hauserpreisindex abgeleitet, jedoch fiir Eigentums-
wohnungen. Im 4. Quartal 2023 lag der Preisindex fiir Eigentumswohnungen in stidtischen
Kreisen bei 136,5, im gleichen Vorjahresquartal (Stichtag des Bodenrichtwerts) bei 147,0, so
dass eine Minderung in 12 Monaten von -7,1 % resultiert.+”

Auch das Unternehmen vdp-research GmbH veréffentlicht im Auftrag des Verbands deutscher
Pfandbriefbanken quartalsweise Informationen zur Entwicklung des Immobilienmarktes in
Deutschland. In der Verdffentlichung ,vdp-Index Q 4 2023 heif3t es:

»Wie in den ersten drei Quartalen gaben die Preise auf dem deutschen Immobilienmarkt auch im
Schlussquartal 2023 nach: Der vdp Immobilienpreisindex nahm um 7,2 % im Vergleich zum vierten
Quartal 2022 ab. Gegeniiber dem dritten Quartal 2023 verringerte sich der Index um 2,2 %. Die
Wohnimmobilienpreise wiesen eine dhnliche Abwdrtsdynamik wie im dritten Quartal 2023 aufund
gingen um 6,1 % im Jahresvergleich und um 1,6 % im Quartalsvergleich zuriick. Dabei folgten die
Preise sowohl fiir selbst genutztes Wohneigentum als auch fiir Mehrfamilienhéuser diesem Trend.”

Aufgrund der beschriebenen Wertentwicklung leite ich die Notwendigkeit einer weiteren zeitli-
chen Anpassung des Bodenrichtwerts ab. Der Bodenrichtwert von 480 €/m? wird entsprechend
der Entwicklung des Hauserpreisindexes vom 4. Q/2022 zum 4. Q/2022 um -7 % (Faktor: 0,93)
angepasst.

Zeitliche Anpassung: -7 % aus 480 €/m?: rd.-34 €/m?
Daraus ergibt sich der zeitlich angepasste Bodenrichtwert mit 446 €/m?2,

A2 Bauliche Ausnutzung

Nach den értlichen Fachinformationen des Gutachterausschusses Siidéstlicher Rhein-Neckar-
Kreis werden derzeit keine Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden
Grundstiicksmerkmalen ermittelt. Die bauliche Ausnutzung ist bei dem Bewertungsgrundstiick
mit einer GFZ von 0,31 s geringer als die bauplanungsrechtlich zulissige Ausnutzung von GFZ:
0,6, hat aber nach den Erfahrungen des Sachverstindigen in der Lage des Bewertungsgrund-
stiicks keine Wertrelevanz. Insofern ist keine Anpassung des Bodenrichtwerts erforderlich.

4 Die Hinweise in den ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenricht-
werte (2. Auflage) nennen das Datum der Beschlussfassung und Veréffentlichung der Bodenricht-
werte zum 01.01.2022 und wurden diesbeziiglich noch nicht aktualisiert. Es wird davon ausgegangen,
dass die Hinweise analog fiir den Stichtag 01.01.2023 anzuwenden sind.

45 Vgl, Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte (2. Auflage),
Seite 24.

46 Vgl. Seite 14 der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2023, 2. Auflage, verdffentlicht vom Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim.

47 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 04.05.2024 unter https;//www.dashboard-
deutschland.de/wohnen bau/wohnen.
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Starkregengefihrdung

Hinzu kommt der bereits oben beschriebene Nachteil aus der Starkregengefihrdung.

Anpassung Starkregengefihrdung: -5 % aus 480 €/m?: rd. -24 €/m?
11l Bodenwertermittlung

I. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m? = 480,00 €

WGFZ des (Ausgangs-) Bodenrichtwerts = -

Nutzungsrelevante, zugeordnete Fliche (m?) = 581

IL. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m? 446,00 €

Nutzungsrelevante Fliche (m?) = 581

Ausgangswert (€/m?) 480,00

Zeitliche Anpassung, Stichtag: 20.11.2023 (€/m?) -34,00

Anpassung Starkrfegengefihrdung -24,00

Zwischenwert (€/m?) = 422,00

Anpassung: bauliche Ausnutzung

Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 422,00

IIl. Bodenwert des Bewertungsobjekts 245.182 €

Nutzungsrelevante Fliche (€) = 245.182

Grundstiicksflichenanteil (m?) 581

Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) x 422,00

IV. Bodenwertanteil der Wohnung 2 44.623 €

182/1.000 Miteigentumsanteil aus 259.126 €

Der Bodenwertanteil des Miteigentumsanteils betrigt rd. 44.623 €.

53 Ertragswertermittlung B

|y Verfahrensgrundsitze

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

Jahresrohertrag- Bewirtschaftungskosten

Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung

Gebdudereinertrag
Barwertfaktor

Gebdudeertragswert
Bodenwert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

+ 1ol

+
™~

Ertragswert
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- Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren

Wohnflache
Die Wohnfliche der Eigentumswohnung betrigt rd. 66 m? zuziiglich Hobby- und Kellerabstell-
raum. Zudem sind eine Garage und ein PKW-Aufenstellplatz vorhanden.

Marktiiblich erzielbare Rohertrige /Nettokaltmiete

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemifRer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige. Es sind hierbei die tatsichlichen Ertrage
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich sind. Marktiibliche Ertrige sind die nach den Markt-
verhiltnissen am Wertermittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fillen
durchschnittlich erzielten Ertrége (vgl. § 5 Abs. 3 ImmoWertV). Abweichungen zwischen markt-
iiblichen und tatsachlichen Mieten sind ggfs. zu beriicksichtigen.

Im Bewertungsfall wird als Ausgangspunkt die Nutzung der Wohnung nebst Hobby- und Keller-
abstellraum sowie garage und PKW-Aufenstellplatz als nachhaltig unterstellt. Miihlhausen hat
keinen eigenen Mietenspiegel. Zur Ableitung der Miete werden daher Marktdaten aus Internet-
portalen, Research-Daten von Beratungs- und Forschungsunternehmens, Informationen von Im-
mobilienmaklern und eigene Recherchen zu Vergleichsobjekten herangezogen. Nicht ausge-
schlossen ist, dass sich die Datengrundlagen iiberschneiden.

Marktiibliche Wohnungsmieten
Datenherkunft Klassifizierung Grofenklasse Mittel-
(Baujahr/Lage) (Wohnflache/Objek- wert £/m?
ImmoScout2448 Miihlhausen >30-60 m* 10,44 7,90-14,29
ImmoScout2449 Miihlhausen >60-90 m? 10,84 7,50-14,04
On-geo50 Miihlhausen - 8,65 7,25-10,32
F+B51 Bj. 1994, Miihlhausen, 66 m?, mittlere Aus- 6.99 )
mittlere Wohnlage stattung !

Spanne

8 Vgl. S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Auswertungszeitraum 10/2022 bis 12/2023, Bestellung
vom 01.05.2024 durch on-geo GmbH, Erfurt.
9 Vgl. IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Auswertungszeitraum 10/2022 bis 12/2023, Bestellung
vom 01.05.2024 durch on-geo GmbH, Erfurt.
50 Vgl. on-geo Vergleichsmieten und -preise fiir Wohnimmobilien, dabei wurden 1.340 Objekte im
Umkreis von 3,5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Da-
tenstand: Dezember 2023). Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fiir die Ermittiung der Ver-
gleichsmiete ausgewihlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betrigt weniger
als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohnfliche, Baujahr, Zu-
stand und Ausstattung beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichsmieten wurden fiir die Berechnung an
die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.
51 Vgl. Datenquelle: GBS-D Grundstiicks-Bewertungs-Spiegel Deutschland, F+B Forschung und Bera-
tung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg; nachhaltig erzielbare Miete in €/m? zum
Stichtag 01.01.2022; Methodik: Da die Mietpreisiibersichten der Stidte und Gemeinden zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten erscheinen, werden die Daten fiir den F+B-Mietspiegelindex auf einen ein-
heitlichen Zeitpunkt fortgeschrieben. Dadurch ist es méglich, die Angaben értlicher Mietspiegel mitei-
nander zu vergleichen. Diese zeitlich standardisierten Mieten werden danach zu einer értlichen
Durchschnittsmiete zusammengefasst, wobei - um die Wohnungsmarktunterschiede in den Stidten
und Gemeinden auszugleichen - eine durchschnittliche Mietwohnungsmarktstruktur zur Gewichtung
der Einzelwerte herangezogen wird. In einem weiteren Auswertungsschritt werden die einzelnen
standardisierten Mieten auf die sich fiir alle Mietspiegelstidte ergebende Durchschnittsmiete bezo-
gen und als Mietenindex fiir die einzelnen Baualtersklassen und den értlichen Gesamtdurchschnitt
dargestellt. Auf der Grundlage der standardisierten, real erhobenen und auf einen einheitlichen Stich-
tag normierten Mietspiegeldaten wurde ein Modell zur Ermittlung des értlichen Mietenniveaus ent-
wickelt, welches auf alle Stidte und Gemeinden ohne Mietspiegel angewandt wird.
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F+B52 Bj. 1994, Miihlhausen, 66 m?, mittlere Aus- 734

gute Wohnlage stattung !
Fahrlinders3 Miihlhausen (Altbau) @ 4 Riume, Miet-Whg. 9,80 -
Mietenspanne {aus Mittelwerten) 6,99-10,84 €/m?
Mietansatz

In der Miethohe sind die Lage, die Geb4udeart, der Ausstattungsstandard /Modernisierungsgrad,
die Grundrissstruktur, der (energetische) Zustand und etwaige Nebenflichen (Nutzwert) zu
wiirdigen. Zu beachten sind dariiber hinaus die Objektgrofe und der absolute Mietertrag bzw.
der Betriebskostenanteil (kleinere bzw. effizientere Flichen erzielen i.d.R. héhere Mieten). Dif-
ferenzen gegeniiber tatséchlichen (Soll-)Mieten werden ggfs. gesondert beriicksichtigt. Bei den
Mietansédtzen sind als mietpreisrelevante Merkmale insbesondere zu wiirdigen:

e Durchschnittliche bis stiarker nachgefragte Lage mit durchschnittlicher éffentlicher und gu-
ter individueller Verkehrsanbindung,

e 2,5-Zimmer-Wohnung mit 2 Loggien, 66 m? Wohnfliche, gute Raumaufteilung, gemauerter
Hobbyraum im Untergeschoss, zusitzlich Kellerabstellraum, kleines Mehrfamilienhaus,

e durchschnittliche Ausstattung, durchschnittlicher Instandhaltungszustand, Garage, PKW-
Stellplatz im Freien.

Es ist zu beachten, dass die von den Portalen ,ImmoScout24“, ,on-geo“ und ,Fahrlinder” versf-
fentlichten Mietansatze aktuelle Angebotsmieten darstellen und nicht ortiibliche Vergleichsmie-
ten. Solche Angebotsmieten liegen i.d.R. iiber den marktiiblichen Mieten.

Miete und Jahresrohertrag

Fiir die Wohnung wird die nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete mit 8,75 € je m* Wohnfliche ge-
schétzt, das sind monatlich 577,50 €, fiir den Hobbyraum auf 22,50 €, in der Summe monatlich
600 € (7.200 € jahrlich). Fiir die Garage wird ein Ansatz von monatlich 50 € (600 € jdhrlich), fiir
den vor der Garage liegenden PKW-Stellplatz von 20 € (240 € jihrlich). Daraus ergibt sich eine
monatliche Nettokaltmiete von insgesamt 670 € und ein jahrlicher Rohertrag von 8.040 €.

- Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten i.5.d. § 32 ImmoWertV sind die fiir eine ordnungsgeméfie Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmiRigen Aufwendungen, die nicht durch Umla-
gen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten
im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB, also die nicht auf den Mieter umlegbaren Betriebskosten
(vgl. § 32 Abs. 1 bis 4 InmoWertV).

52 Vgl. Datenquelle: GBS-D Grundstiicks-Bewertungs-Spiegel Deutschland, F+B Forschung und Bera-
tung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg; nachhaltig erzielbare Miete in €/m? zum
Stichtag 31.12.2020; Methodik: Da die Mietpreisiibersichten der Stidte und Gemeinden zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten erscheinen, werden die Daten fiir den F+B-Mietspiegelindex auf einen ein-
heitlichen Zeitpunkt fortgeschrieben. Dadurch ist es méglich, die Angaben értlicher Mietspiegel mitei-
nander zu vergleichen. Diese zeitlich standardisierten Mieten werden danach zu einer értlichen
Durchschnittsmiete zusammengefasst, wobei - um die Wohnungsmarktunterschiede in den Stidten
und Gemeinden auszugleichen - eine durchschnittliche Mietwohnungsmarktstruktur zur Gewichtung
der Einzelwerte herangezogen wird. In einem weiteren Auswertungsschritt werden die einzelnen
standardisierten Mieten auf die sich fiir alle Mietspiegelstidte ergebende Durchschnittsmiete bezo-
gen und als Mietenindex fiir die einzelnen Baualtersklassen und den értlichen Gesamtdurchschnitt
dargestellt. Auf der Grundlage der standardisierten, real erhobenen und auf einen einheitlichen Stich-
tag normierten Mietspiegeldaten wurde ein Modell zur Ermittlung des értlichen Mietenniveaus ent-
wickelt, welches auf alle Stidte und Gemeinden ohne Mietspiegel angewandt wird.
53 Vgl. Fahrldnder Partner AG Raumentwicklung, Standortanalyse Wohnen Miihlhausen, 4. Quartal
2023, Seite 3.
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Zur Wahrung der Modellkonformitiit sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaftungs-
kosten abzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl. §§ 12
Abs. 5 Satz 2, 21 ImmoWertV). Bei erheblichen Abweichungen der tatsichlichen Bewirtschaf-
tungskosten von den fiblichen Bewirtschaftungskosten ist ein bestehender Werteinfluss als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (vgl. 8 Abs. 3 Satz 1 Im-
moWertV).

Verwaltungskosten

Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, Objektgrofe/-struktur, Anzahl der Mietparteien
sowie dem &rtlichen Miet-/Preis-/Lageniveau und umfassen auch den Wert der durch Eigentii-
mer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Sie werden als Prozentsatz vom Rohertrag oder je
Mieteinheit, unter Wiirdigung der értlichen Preisverhiltnisse, kalkuliert.

Im Bewertungsfall wurden die Kosten der Verwaltung mit 420 € fiir die Wohnung angesetzt,5¢
mit vermietete Garagen und PKW-Aufenstellplitze sind darin iiblicherweise enthalten.

Instandhaltungskosten

Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schonheitsreparaturen und die Erneuerung von
Einzelbauteilen, nicht aber die Modernisierung oder Schaffung von Mietflichen. Hinsichtlich der
Nutzungsart (Wohnnutzung, Schonheitsreparaturen triagt Mieter) ist mit 13,80 €/m? Wohnfla-
che jahrlich zu kalkulieren (zum Stichtag fortgeschrieben), das sind fiir die Wohnung 911 €.55
Dieser Modellwert ist unabhéngig von der Bezugsfertigkeit anzusetzen; eine Differenzierung auf-
grund der Beschaffenheit und der Wartungsintensitit (architektonische Gestaltung, Ausstattung,
Grofie/Anzahl der Sanitdrradume, Fensterflichen, Modernisierungsgrad) erfolgt im Bewertungs-
fall mit dem Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Fiir den gemauerten Hobbyraum
im Untergeschoss (rd. 13 m?) wird ein hilftiger Ansatz gewihlt (13 m? x 6,90 €/m?), das sind
90 €. Die Instandhaltungskosten fiir die Garage werden mit 104 €, die fiir den PKW-Stellplatz
im Freien mit 35 € angemessen beriicksichtigt. Die Instandhaltungskosten betragen damit in
Summe 1.140 €.

Mietausfallwagnis

Das Ausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung (Miete und Betriebskosten), die
durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug entsteht. Bei Mietwohngrundstii-
ckensind i.d.R. mindestens 2 % Jahresrohertrag zu kalkulieren. Im Bewertungsfall wird das Miet-
ausfallwagnis mit 2 % angesetzt, das sind rd. 160 €.56

Betriebskosten

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

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich im Bewertungsfall mit insgesamt 1.720 € jihrlich,
das sind 21,4 % des Rohertrags. Dies ist ein {iblicher Ansatz.

¢ Wohnung: 275 € je Wohnung (Wert 2001) x 117,9 (VPI Oktober 2022) / 77,1 (VPI Oktober 2001,
mit Basisjahr 2020).
55 Wohnung: 9 €/m? Wohnflache (Wert 2001) x 117,9 / 77,1.
56 Rohertrag 8.040 € x 2 %.
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Liegenschaftszinssitze sind Kapitalisierungszinssitze, mit denen Verkehrswerte von Grundstii-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Gemif §§ 27 bis 34
ImmoWertV werden Liegenschaftszinssétze auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden Reinertragen 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 wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale gibt, die nicht vom modellkonform verwendeten und objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind. Diese sind als besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen.

- Liegenschaftszinssatz

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV stellt den Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar, der das Risiko einer Immobilieninvestition
verdeutlicht und vom Grundstiicksmarkt erwartete Anderungen wertbestimmender Parameter
hinsichtlich der Ertrage, Bewirtschaftungskosten, steuerlichen Rahmenbedingungen und allge-
meinen Wertverhdltnisse abbildet. Vorrangig sind die vom értlichen Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte anhand der Kaufpreissammlung ermittelten Liegenschaftszinssitze heranzu-
ziehen (vgl. § 193 Abs. 5 Nr. 1 BauGB). Weil der Gutachterausschuss des siidéstlichen Rhein-
Neckar-Kreises keine Liegenschaftszinssitze ableitet, wird hier auf die Ansitze des Gutachter-
ausschusses fiir den Ostlichen Rhein-Neckar-Kreis zuriickgegriffen.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim hat fiir
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern mit bis 10 Wohneinheiten einen Liegenschafts-
zinssatz von 1,9 % abgeleitet.>” Dieser Liegenschaftszinssatz gilt Wohnimmobilien mit einer Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren, einen Bodenrichtwert ab 300 €/m?, marktiibliche Mieter-
trdge und Standardimmobilien ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale. Im
Folgenden werden wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie (92 Kauffille aus dem Unter-
suchungszeitraum 2019 und 2020) denen des Bewertungsobjekts gegeniibergestellt:

Merkmal Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
@ Miete (€/m?) 8,50 8,75

Min-Max Miete (€/m?) 7,10 bis 10,00 -

Standardstufe 33 3,0

® Restnutzungsdauer 66 Jahre 51 Jahre

@ Wohnfliche (m?) 91 66

@ Bodenrichtwert (€/m?) 350 480

@ Kaufpreis (€/m? Wohnflache) 3.500 -

Min-Max Kaufpreis (€/m? Wohnfliche) 1.280-6.840 -

Der Zinssatz von 1,9 % gilt fiir Objekte, die dem Durchschnitt der Datenbasis entsprechen. Da
deren konkrete Einflussmerkmale nicht veroffentlicht werden, bedarf es einer individuellen Be-
urteilung. Die Standardabweichung betragt + 1,0 %. Wenn der durchschnittliche Wert bei 1,9 %
liegt und die Standardabweichung * 1,0 % betrigt, bedeutet dies, dass die meisten Liegen-
schaftszinssitze zwischen 0,9 % (1,9 % - 1,0 %) und 2,9 % (1,9 % + 1,0 %) liegen sollten.

Der Ertragsfaktor dient einer einfachen, pauschalen Immobilienbewertung. Er ergibt sich aus
dem Verhiltnis vom erzielten Kaufpreis zum jeweiligen jihrlich erzielbaren Rohertrag (markt-
iibliche Nettokaltmiete) der Immobilie. Der genannte Gutachterausschuss nennt fiir die obige
Referenzimmobilie einen Ertragsfaktor von durchschnittlich 33,8, bei einer Standardabwei-
chung in Héhe von +11,0, d.h. die meisten Ertragsfaktoren liegen zwischen 22,8 und 44,8.

57 Vgl. Immobilienmarktbericht 2021, Daten des Immobilienmarktes (2019 + 2020) des dstlichen
Rhein-Neckar-Kreises, S. 29.
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Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

In der Praxis weicht der objektspezifische Liegenschaftszinssatz haufig vom durchschnittlichen
Zinssatz der Referenzimmobilie ab. Im Folgenden wird die Auswertung des Gutachteraus-
schusses fiir den dstlichen Rhein-Neckar-Kreis (Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhiusern
bis 10 Wohneinheiten) sachverstindig gewiirdigt. Es werden folgende Grundsitze in die Abwi-

gung mit einbezogen:

* Je niedriger der Liegenschaftszinssatz, desto wertstabiler bzw. werthéher die Inmobilie.

* Jeniedriger das wirtschaftliche Risiko, desto geringer der Zinssatz.

® Jeniedriger die Restnutzungsdauer, desto niedriger der Zinssatz.

» Die Lagequalitit bzw. der Bodenwert hat einen besonders hohen Einfluss auf den Liegen-

schaftszinssatz: Je hochpreisiger der Boden, desto niedriger der Zinssatz.

Aligemein gilt: Vorteilhafte Merkmale der Immobilie (gute, nachgefragte Lage, moderne Aus-
stattung, gute Vermietung, gute Infrastruktur, gute Drittverwendung usw.) fiihren in der Regel
zu niedrigeren Zinssatzen bzw. hoheren Verkehrswerten!

In Bezug auf die Risikoeinschitzung im Bewertungsfall wird auf die Ausfiihrungen zur Markt-
fahigkeit (Abschnitt 3.4.1) verwiesen. Im Ergebnis weichen die Merkmale und Risiken der Refe-
renzimmobilien nur unwesentlich von denen des Bewertungsobjekts ab. Die wesentlichen Ab-
weichung bestehen in der Restnutzungsdauer, dem Bodenrichtwert und der Wohnungsgrofe.
Die héhere Restnutzungsdauer und der niedrigere Bodenrichtwert der Referenzimmobilie wir-
ken sich dabei gegenlaufig auf den Liegenschaftszinssatz aus. Die kleinere Wohnungsgroe des
Bewertungsobjekts bedeutet angesichts der Bevolkerungsstruktur von Miihthausen5® ein gering-
fiigig hoheres Risiko, so dass der Liegenschaftszinssatz etwas erhéht werden sollte.

Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat fiir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
die Kauffélle der Jahre 2019 und 2020 untersucht. Der Preisindex fiir Eigentumswohnungen von
stadtischen Kreisen des Statistischen Bundesamts lag in der Mitte des Untersuchungszeitrau-
mes (4. Quartal 2019) bei 127,0, zum Wertermittlungsstichtag (4. Quartal 2023) bei 136,5, nach-
dem er im 2. Quartal 2022 einen Héchststand von 153,5 erreicht hatte. Aufgrund der zeitlichen
Entwicklung halte ich eine geringe Absenkung des Liegenschaftszinssatzes fiir angemessen.

Nach Beriicksichtigung der objektspezifischen Besonderheiten verwende fiir die Ertragswerter-
mittlung einen objektspezifischen

Liegenschaftszinssatz von 2,0%

- 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 geleg-
ten Modellen oder Modellansdtzen zu wiirdigen, soweit sie in den zugrunde gelegten Werter-
mittlungsansatzen nicht beriicksichtigt sind. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male konnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhiltnissen, Baumingeln und
Bauschiden, Bodenverunreinigungen, Bodenschitzen, grundstiicksbezogenen Rechten und Be-
lastungen oder bei baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidations-
objekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen.

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

58 Vgl. Abschnitt 2.1 dieses Gutachtens.
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Baumiingel /Bauschiden und Sonderumlagen

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch man-
gelhafte Planung oder Ausfiihrung. Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendun-
gen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.
In der Verkehrswertermittlung sind sie zu beriicksichtigen durch Abschlige nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadensbeseiti-
gungskosten. Dabei werden die Schadensbeseitigungskosten in ihrer marktrelevanten Héhe zu
berticksichtigt; ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn
der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss; ggfls. ist ein Vorteilsausgleich (,neu fiir alt)
vorzunehmen.

Fir das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag (wie in Abschnitt 3.4.2 beschrie-
ben) ein pauschaler Wertabschlag in Héhe von -5.000 € vorgenommen, weil durchschnittliche
Marktteilnehmer den Beschluss zu der Sonderumlage bedenklich sehen werden.

Fehlende Zutrittsmoglichkeit

Wie bereits mehrfach erwihnt, liegen iiber die Ausstattung und den Zustand der Innenraume der
Wohnung Nr. 2 keine verldsslichen Angaben vor, da die Wohnung nicht von innen besichtigt wer-
den konnte.

Es besteht bei nicht zugénglichen Objekten das Risiko, dass Schéiden in einem groReren Ausmafd
vorhanden sind, als es nach dem augenscheinlichen 4ufReren Zustand den Anschein hat. Um dem
Risiko einer Uberbewertung zu begegnen, wird ein kalkulatorischer Sicherheitsabschlag ange-
bracht, um mégliche Abweichungen im Ansatz von Miete, Baumingeln/Bauschiden und einen
unterdurchschnittlichen Erhaltungszustand zu beriicksichtigen.

In diesem Bewertungsfall wird ein Sicherheitsabschlag auf der Grundlage des Jahresrohertrags
mit 10 % des Ertragswerts der baulichen Anlagen beriicksichtigt, somit 10 % aus 172.556 €, das
sind 17.256 € bzw. rd. -17.000 €.

Vermietung

Grundsétzlich stellt eine Wertermittlung auf bezugsfreie Objekte ab. Bestehende Nutzungsver-
héltnisse sind gesondert zu wiirdigen. Insbesondere Ein- und Zweifamilienhduser, aber tlw. auch
Eigentumswohnungen sind i.d.R. ohne Nutzungsverhiltnis gefragter als solche, bei denen Kiu-
fern die unmittelbare Eigennutzung bzw. die Wahl des Nutzers und die Nutzungsbedingungen
nicht moglich/bekannt ist. Derartige Objekte werden i.d.R. unterhalb objektiiblicher Verkehrs-
werte gehandelt. Neben Kriterien wie Rendite, Alter der Bausubstanz und Preisniveau sind auch
Kriterien wie R&umungsmdoglichkeit, Nutzungsentgelt und Kostentragungspflichten zu beachten.
Das Eigennutzungsinteresse ist auch abhangig vom Objekt: Bei Objekten mit kleinerer Wohnfli-
che iiberwiegt oft das Interesse von Kapitalanlegern, wihrend bei gréferen Objekten in nachge-
fragten Lagen die Absicht der Eigennutzung und damit eine grofere Wertminderung resultiert.

Im Bewertungsfall besteht vermutlich kein Mietverhdltnis, sondern eine Eigennutzung. Ich
halte einen Wertabschlag nicht fiir erforderlich.

Ergebnis
In Summe belaufen sich die zu beriicksichtigenden objektspezifischen Grundstiicksmerkmale auf
insgesamt -22.000 €.

Tabelle zur Ertragswertermittlung: nichste Seite.

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

69242 Mithlhausen, SandéackerstraRe 4 (Flst. 6909), Wohnung 2 ; 54608 3 7




A0

- Ertragswertermittlung
L Jahresrohertrag = 8.040 €
WF € Monatlich
Wohnung Nr. 2 66m? x 875 = 577,5
Hobbyraum Untergeschoss 1Stick x 22,50 22,5
Garage Nr. 2 1Stick x 50,00 50,0
PKW-Stellplatz Nr. 17 1Stiick  x 20,00 = 20,0
670,0
1. Bewirtschaftungskosten vom ROE ( Jahr (€) = -1.720
Betriebskosten 0
Verwaltungskosten 420
Instandhaltung (WE) 1.140
Mietausfallwagnis 160
2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich (€) = 6.320
3. Reinertragsanteil des Bodenwerts (€), rd. = -892
Liegenschaftszinssatz (LSZ in %) 2,0
Bodenwertanteil (€) X 44.623
IL. Reinertrag der baulichen Anlagen = 5.428 €
I1L. Ertragswert der baulichen Anlagen = 172.556 €
Reinertrag der baulichen Anlagen (€) 5.428
Barwertfaktor It. § 34 ImmoWertV RND: 51 Jahre X 31,79
1V. Ertragswert (vorldufig) = 217.179 €
Gebiudeertragswert 172.556
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€) 44.623
V. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -22.000 €
Werterhéhend (€) 0,00
Wertmindernd (€):  Situation Bewirtschaftungskosten -5.000
Fehlender Zutritt -17.000
Ertragswert = 195.179 €
Der Ertragswert des Bewertungsobjekts betriagt 195.179 €.
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6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

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

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

- Wertermittlungsergebnisse

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Ertragswertverfahrens ermit-
telt. Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren liegen dem értlich zustindigen Gutachteraus-
schuss nicht vor. Dem Sachwertverfahren zugrunde liegende substanzorientierte Merkmale sind
hier nicht wertbestimmend. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Immobilien auch
an erzielbaren Ertrigen bzw. ersparten Mieten.

Vorlaufiger Ertragswert (vor Beriicksichtigung der besonderen objektspezifi-

schen Grundstiicksmerkmale, aber mit Garage und Stellplatz) 217.179 €
e Je m* Wohnfliche (217.179 €/66 m?) 3.291€
6.2 Plausibilitatspriifung

- Plausibilisierung durch Immobilienmarktbericht

Aus den Merkmalen der Referenzimmobilie im Immobilienmarktbericht des Gutachteraus-
schusses dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 ergibt sich fiir Eigentumswohnungen in Wohnlagen
mit einem Bodenrichtwertniveau ab 300 €/m? ein durchschnittlicher Kaufpreis von 3.500 €/m?
(Spanne: 1.280 bis 6.840 €/m?, Standardabweichung: +1.400 €/m?, 92 Kauffille).5% Der Durch-
schnittspreis bezieht sich auf Eigentumswohnungen ohne Garage und PKW-Stellplatz.

Nach Angaben des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim orientiert
man sich hierbei am Preisindex fiir Eigentumswohnungen in stidtischen Kreisen, der vom Sta-
tistischen Bundesamt veréffentlicht wird.6® Der Gutachterausschuss fiir den 6stlichen Rhein-
Neckar-Kreis hat in seinem Immobilienmarktbericht 2021 die Kauffille der Jahre 2019 und 2020
ausgewertet. Die zeitliche Mitte des Auswertungszeitraums liegt Ende des 4. Quartals 2019. Fiir
das 4. Quartal 2019 lag der Index bei 127,0, zum 4. Quartal 2023 bei 136,5. Dies entspricht von
IV/2019 nach IV/2023 einer Steigerung von rd. 7,5 %.

% Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 29.
60 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 24.04.2024 unter www.dashboard-deutsch-
land.de/wohnen_bau/wohnen.
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Der preisangepasste durchschnittliche Kaufpreis (Zugrundelegung der Referenzimmobilie) wiir-
de sich durchschnittlich mit 3.763 €/m? (3.500 €/m?x 1,075) ergeben (Bodenrichtwertniveau
ab 300 €/m?), die Spanne mit 1.376 € (1.280 € x 1,075) bis 7.353 € (6.840 €/m*x 1,075).

Zu der Entwicklung wird auf die vom Gutachterausschuss Sinsheim veréffentlichte , Trendmel-
dung zum Immobilienmarkt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2023 verwiesen.6! Dort heif2t es:

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

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

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

Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim setzt im Wiederverkauf fiir Garagen einen Wert
von pauschal von 8.000 € und fiir AuRenstellplitze von 4.000 € an.2 Fiir den Bewertungsfall
ergibt sich daraus ein Betrag von 12.000 €. Nach Berichtigung des vorldufigen marktangepass-
ten Ertragswerts des Bewertungsobjekts um diesen Betrag erhilt man den Wert von 205.179 €
(3.109 €/m* Wohnfliche). Der Wert liegt unterhalb des Durchschnittswerts von 3.763 €/m?,
aber deutlich {iber dem unteren Spannenwert von 1.376 €/m?.

Eine zweite Maglichkeit zur Plausibilisierung bietet der Ertragsfaktor, der das Verhiltnis des
Kaufpreises zum jahrlich erzielbaren Rohertrag darstellt. Er liegt fiir die vom Gutachteraus-
schuss untersuchte Referenzimmobilie durchschnittlich bei 33,8.63 Bei einem vorlaufigen markt-
angepassten Ertragswert von 217.179 € und einem Rohertrag von 8.040 €. Ergibt sich der Er-
tragsfaktor fiir das Bewertungsobjekt mit 27,0. Dieser Wert liegt ebenfalls unterhalb des Durch-
schnittswerts, jedoch im Bereich der Spanne von 22,8 bis 44,8.

| M= Fazit

Der aus dem vorlaufigen Ertragswert abgeleitete Gebaudefaktor von 3.109 €/m? Wohnfliche
und der Ertragsfaktor von 27,0 liegen innerhalb der durch den Gutachterausschuss ermittelten,
an die Wertentwicklung angepassten Bandbreite und sind plausibel.

1 Vgl. ,Trendmeldung Sommer 2023 Immobilienmarkt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten
2022/2023)", Seite 2, herausgegeben im August 2023.
62 Vgl. Immobilienmarktbericht 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 42
63 Vgl. Abschnitt 5.3 dieses Gutachtens.
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6.3 Wertfeststellung -
- Wiirdigung des Verfahrensergebnisses

Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis fiir marktgerecht. Es resultiert ein vorlidufiger Ertragswert von 217.179 €. Zu-
satzlich sind die besonderen Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 Im-
moWertV durch Verwendung entsprechender Eingangsdaten erfasst wurden, zu beriicksichti-
gen. Dies gilt fiir rechtliche, technische und merkantile Vorbehalte /Besonderheiten gelten. Im
Bewertungsfall bedarf es fiir die wertmindernden Merkmale eines Abschlags von rd. -22.000 €.

Vorlaufiger Ertragswert 217.179 €
Sonstige Anpassung -22.000 €
Ertragswert 195.179 €

Der Ertragswert entspricht hier dem Verkehrswert und betragt rd. 195.000 €.

- Verkehrswert

Der Verkehrswert des 182/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Sandickerstrae 4
(Flst. 6909) in 69242 Miihlhausen, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnungsein-
heit Nr. 2 im Erdgeschoss, dem Abstell- und Hobbyraum Nr. 2 sowie den Sondernutzungsrechten
an der Garage Nr. 2 und dem Stellplatz Nr. 2, eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Miihlhau-
sen (Blatt 1697), unterstellt mietfrei und unbelastet, zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023
geschatzt auf rund:

195.000 Euro (Verkehrswert gerundet)
(in Worten: hundertfiinfundneunzigtausend EURQ)

7. Weitere Feststellungen

- Verdacht auf 6kologische Altlasten

Zu dkologischen Altlasten wurde mir nichts bekannt.

- WEG-Verwalter, Wohngeld
Die Daten zum WEG-Verwalter werden aus datenschutzrechtlichen Griinden dem Gericht unmit-

telbar mitgeteilt. Das Wohngeld betrigt nach dessen telefonischen Angabe derzeit 268,33 € mo-
natlich.

- Mieter, Pdchter

Der Bewertungsgegenstand ist augenscheinlich eigengenutzt. Aus datenschutzrechtlichen Griin-
den wird der Name nur dem Gericht bekannt gegeben.
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- Wohnpreisbindung

Ob eine Wohnpreisbindung besteht, ist nicht bekannt.

- Gewerbebetrieb

Fiir einen Gewerbebetrieb in der Wohnung gab es keinen Hinweis.

_ Maschinen, Betriebseinrichtungen

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

=8 Energieausweis

Nach Angaben des WEG-Verwalters liegt fiir das Geb4ude kein Energieausweis vor.

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

Zuzenhausen, den 05.05.2024.

Michael Wanitschke

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

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

» Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - II. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. I S. 2178), geidndert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBL 1 5. 2614)

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

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

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

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

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

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

> ImmoWertV-Anwendungshinweise - InmoWertA)

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

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

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

> Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil 11l Gliederungsnummer 310-14 veréffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBL. I
S.2606)

» Vor 01/2021 relevant:
o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft getreten Januar
2011)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015)
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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9. VERZEICHNIS DER ANLAGEN

| Ubersicht
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- Hinweis zum Urheberrecht

Die im Gutachten bzw. in den Anlagen enthaltenen Texte, Karten und Tabellen sind urheber-
rechtlich geschiitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nut-
zung zugefiihrt werden.
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GRUNDBUCH ANLAGE 1

Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Eistannhlote. ... B
Mannheim Miihlhausen Mihlhausen 1697 P, :
Lfd.Nr. | Bish. Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentufn verbundenen Rechte Gréke
der Ifd.Nr. :
Grung- derr a) Gemarkung T | [
sliicke | Grd.st. bl Karte | Flurstock | ¢} Wirschaftsart und Lage ha a m?
1 2 3 4
1 182/1000 Mlteigentumsafiteil an dem Grundstlick
62.91 6909 Sandéckerstrale 4 5 81
Gebadude- und Freiflache
verbunden it dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 2 bezeichneten Woh?:ung im EG mit 65,55 gm Wohnfliche sowie
dem Abstellj und Hobbyrpum Nr. 2, sémtliche Raume und Anlagen

gelb umranget.

Es sind Sonfernutzungsiechte begriindet. Zugeordnet ist das
Sondernutzyingsrecht an|der Garage Nr. 2 und dem Stellplatz Nr. 2,
samtliche Réume und Arflagen gelb umrandet.

Fir jeden M|teigentumsaliteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
{Nr. 182 ung 1697 bis Nr| 1700).

Der hier eingietragene Mileigentumsanteil ist durch die zu den anderen
i anteilen geldrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

rist bestellt.|Jede Ver&duRerung, Vermietung oder
Verpachtung ist dem Verwalter anzuzeigen.

nstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die
Bewilligung vom 07.09.1$93 und 11.10.1893 Bezug genommen.

Aus Grundblich Nr. 182 hierher Gbertragen.
EingetragenfAS 165/233) am 24.11.1993.

Amtlicher Ausdruck 25.04.2023 12:06:33  Seite 3 von 10

| oy aa) BESTANDSVERZEICHNIS DES WOHNUNGSGRUNDBUCHS VON MUHLHAUSEN, BLATT 1697
Quelle: Amtsgericht Heidelberg, Unterlagen zum Schitzungsauftrag
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer 2Zweite Abteilung
E'j-buv\hl-& =
Mannheim Mihihausen Miihlhausen 1697 1 .........
Lfd.Nr. Lfd.Nr. der .
der belasteten -
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschraénkungen
| fungen Beslandsverz
1 2 3
1 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts - Vollstreckungsgericht - Heidelberg vom
03.04.2023 (1 K 18/23).
Eingetragen (MAND04/71/2023) am 25.04.2023.
Wohlrab
Amtlicher Ausdruck 25.04.2023 12:06:33  Seite 7 von 10
S]] ABTEILUNG Il DES WOHNUNGSGRUNDBUCHS VON MUHLHAUSEN, BLATT 1697

Quelle: Amtsgericht Heidelberg, Unterlagen zum Schiitzungsauftrag
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1

I'._‘ ; R L7 g ‘9‘
0403 4 0 ©Falk Verlag, |
MaBstab (im Paprerdrnuck): 1:200.000

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

20.000 m

[2=) UBERSICHTSKARTE MIT REGIONALER VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 01.05.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von 30 Exemplaren, sowie die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.“)
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Hessen

Neckar-
Odenwald-
Kreis

1 Landkreis
y Heilbronn
Landkreis
‘T Karlsruhe
'R
== LAGE DER GEMEINDE MUHLHAUSEN IM RHEIN-NECKAR-KREIS
Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.2
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P A Waidpark " haus -i'__"-.!

- Schuizmutte \, est-
01 .05.2024 | 02659464 | © Falk Veriag. D-73760 Ostfildern stad'on _plau

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @ ===

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000m

[Z=0 REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 01.05.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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_ 226" Yo Secinfamation Ung Baden¥ i -
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 | —=————-1 L
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

ORTHOPHOTO / LUFTBILD
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 01.05.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN / LIEGENSCHAFTSKARTE o ANLAGE 3
8859 ry
6300 N
507 § s
6908
6902
' 6909 6903

5904
@ b : 6910

6919

6920
6921

2052

01.05.2024 | 02659464 | © Landesamt fir Geoinfermation und Landentwiokiung Baden-Wirttemberg

MaBstab (im Paprerdruck): 1:500 = EE——
Aucdehnung: 85 m x 85 m
o 50m
LIEGENSCHAFTSKARTE (AUSKUNFT VON TEILINHALTEN AUS DEM AMTLICHEN
LIEGENSCHAFTSKATASTERINFORMATIONSSYSTEM (ALKIS®)

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: Mai 2024, lizenziert am
01.05.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LARMKARTIERUNG . o ANLAGE 4.1
e -
i \\ o
LS \ .- .
N "
Pl e -‘\:\
£ N\
i "'_'_'-‘-—-.-._._‘ < : \
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. "\_‘-L

@ Lirmkartierung 2022 Q

@ StraBeniarm LDEN (24 Stunden)
StraBeniarm LNight {22 - 6 Unr)
Schienenlarm LDEN (24 Stunden)
Schienenlarm LiNight (22 - 6 Uhr)
Fluglarm LDEN (24 Stunden)
Fluglarm Liight {22 - 6 Uhr)

HauptvedehrsstiaBen und Stralen in Ballungsriumen
M :75088)
W :70-7s0808)
B :65-69a8(8)
2 60-64dB(A)
2 55 - 59 dB(A)

Isophone LDEN = 65 dB(A)
LARMKARTIERUNG 2022 STRARENVERKEHR (Loen) 24 STUNDEN
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

A0

Mdhlhausen
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HOCHWASSERRISIKO ANLAGE 4.2

L ’ oo ‘. _“_i_,_' wi
UBERFLUTUNGSFLACHEN NACH HOCHWASSE

RMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalit fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

ost 479656 R i o __
::gzge‘uzwuyncm st ETRSS?sf::S‘ggﬂaz: \\\\\\\\\’ ?‘m‘ri"",'; ‘:' y ‘
Gemeide ~ Munihausen - ; ‘ T
[(_ri'a; —— _|Rhein-Neckar-Kreis J \ ;3 L4l "‘i"h‘ .a
Regierungsprasidium IReg.-Bez. Karlsruhe -

Gewassereinzugsgeiret  'Rotwiesengraben

: ST T T T

o TSP

= _ ﬁ UT[m] | WSP {m i. NHN] ‘\' {1 '
jahriiches Hech {HQyq) - .

m.]ahmch:: Hgﬁ“u%s:%ﬁﬁ ., “-.'

100-j2hrliches Hochwasser (HQyo0) JBRL - C

Extrem Hochwasser (HGgxrmen) |

UF. Upafiitungsfachen. UT. Uberfiutungstefen, WSP: Wassarsogallagen
Hrwes. Da 8ngegetanen Wade snd suf Dezimeter kaufmannach
Uoeriutungstafen Kiener 10cm werden au? 10cm geruncet Es 18t zu beachien. o285
Warte 0 Gebauden mt

banhaftet snd
'3t OHHN2016 Hinenstatus (HST: 170

R .
mogliche Anderung /
Fottschreibung
Upeflutungsilachen
AN
| =] INFORMATIONEN ZUR HOCHWASSERRISIKOMANAGEMENT-ABFRAGE

Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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[ S| ZURS HOCHWASSERGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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STARKREGENGEFAHRDUNG ANLAGE 4.3

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

SCHUTZGEBIETE IM NAHEREN UMKREIS
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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FLACHENNUTZUNGSPLAN ANLAGE 5.1

1]

u : . pal 4 4 e
| wam fo— o e BT ‘aﬁ""". L S==4 .
AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN DES GEMEINDEVERWALTUNGSVERBANDS RAUENBERG
Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 01.05.2024
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BEBAUUNGSPLAN ANLAGE 5.2

=
N
&> C)

“a

B UBERSICHT ZU DEN BEBAUUNGSPLANEN DER GEMEINDE MUHLHAUSEN
Quelle: Geoinformationsportal Mithlhausen, Internetabfrage vom 01.05.2024
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AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN ~ ANLAGE 5.3

_ /

GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS ,,UM DEN HUMMELBERG 1. ANDERUNG"
Quelle: Geoinformationsportal Mithlhausen, Internetabfrage vom 01.05.2024

v - = S / Y
GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS ,,UM DEN HUMMELBERG 1. A
Quelle: Geoinformationsportal Miihlhausen, Internetabfrage vom 01.05.2024
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N\ a%®

BAUKENNZAHLEN o _ ANLAGES4
Grund- Nutz- 2
fliiche faktor GR (m7)

\élg):mgebaude: (Angabe oben in Fettdruck) 180,49
Sonstiges:

GRITI

Garage 6,49 X 2,99 = 1941 x 1,00 = 19,41
Summe 199,90

GRUNDFLACHE (GR)

Uberschlagig; It. Bauakte, hier Hauptgebiude gerechnet, ohne Freisitze, Balkone und Stellplitze
Grund- Nutz- 2
fliche faktor NF (m")

UG kein Vollgeschoss

EG 18049 x 1,00 = 180,49

DG kein Vollgeschoss

SB kein Vollgeschoss

Summe I (180,49) «x 1,00 = (180,49)

Fiir WGFZ: Wirtschaftlich nutzbare GF von Aufenthaltsridumen in Nicht-Vollgeschossen

UG 180,49 x 0,50 = 90,25

DG 180,49 x 0,75 = 135,37

SB 180,49 X 000 = 0,00

Summe I (225,62)
406,11

(VOLL-)GESCHOSSFLACHE (V/GF)

Uberschligig; It. Bauakte; UG, DG und SB bleibt in stadtebaulicher GFZ ohne Ansatz, in wertrele-

vanter Geschossfldchenzahl (WGFZ) wird das UG hiilftig als oberirdisches Geschoss angesetzt

GRZ = Grundfliche/Grundstiicksflache 200 / 581 = 0,34
GFZ = Geschossfldche /Grundstiicksfliche 180 / 581 = 0,31
WGFZ = Wirtschaftlich nutzbare Geschossfliche 406/ 581 = 0,70
GRUNDSTUCKS-/NUTZFLACHENKENNZAHLEN
Uberschlagig; It. Bauakte

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Lefergasse 6 | 74939 Zuzenhausen
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AV le

AUFTEILUNGSPLANE ZUR TEILUNGSERKLARUNG VOM ANLAGE 6.1
07.09.1993 B o
UG, &
|
i
i
I
] UNTERGESCHOSS MIT GARTEN
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg

ERDGESCHOSS MIT GARAGE UND PKW-AURENSTELLPLATZEN

05
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] DACHGESCHOSS

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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AUFTEILUNGSPLANE ZUR ANDERUNG DER
TEILUNGSERKLARUNG VOM 11.10.1993

W10

ANLAGE 6.2

AR isng=timELY
SAgd it STi's

QoPLAN 2

yanckreis: Rhein-Ne
fencinde: Mihlhau e
| esartung: Mihlha

LAGEPLA

zeichnerischer Teil zum Bauantrag

Maflstab: 1:500

" Sachverstindiger (545 Abs.2? [89)
ﬂelnladf—ﬁargw 15, Hirz 1993

B -

\

szug sfiaa! ait dex
nschofiskalasier dberein.

Abs. 2 BouVor(¥O)
r zeichnerische Tell des

togeplans wurde noch Paragreph [
2 Abs.3-7 der BouXoriFg beorbef o

HSBNO3ST

-

LAGEPLAN
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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ANSICHTEN
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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SCHNITTZEICHNUNG

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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=7 GRUNDRISSE DACHGESCHOSS UND SPITZBODEN

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG ZUR ANDERUNG DER

ANLAGE 6.3
TEILUNGSERKLARUNG VOM 11.10.1993
N %
RHEIN -NECKAR-KREIS I
LANDRATSAMT 69115 Baidalberg, Xurfiirstananlage 40
Landfriedhaus, Alte Eppalbeimar BtraSe 5¢
=~ Baurechtsamt - Telefon: 06221/522-0
40.70

Telex = 461 588 Irabd d

Telefax: 06221/522-477 oder -
Landrassamt Rhiein-Neckar-Kreis, Postfach 10 46 80, 69036 Heidelber|

Bprechrsiten:
Disnstag, Freitag 8.00-12.00 Uhr
Mittwoch 14.00-17.00 Uhr
'_llltl- Aktenzsichen Sachbearbeitsr Telefon $imoernr.
24,08.93 640.03 Frag Schlewais 283 12

Bescheinigung

aufgrund des § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom
- 15.03.1951 (Bundesgesetzblatt I S. 175)

Die in dem beiliegenden Aufteilungsplan mit Ziffer 1 bis 5 bezeichneten Woh-
nungen und mit Ziffer 1 bis 5 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden
Réume (Abstellraum, Hobbyraum), in dem 2zu errichtenden Gebtiude, sowie
die Garage, bezeichnet mit Ziffer 2, auf dem Grundstiick in Miihlhausen,

- Flst.Nr.6909 eingetragen im Grundbuch von Miiblhausen, sind in sich abge-
‘Schlossen.

Sie entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 des Wohnungseigen~
- tumsgesetzes.

Bei der Erteilung dieser Bescheinigung war die bebauungsrechtliche (baupla-

‘Dungsrechtliche) Zuldssigkeit der zu errichtenden Riume und deren Nutzung
von Rechtswegen nicht zu priifen.

] Die Gebiihr betrégt gem. § 1 Nr. 1 des Verzeichnisses der Verwaltungsge-
bithrey DM/350,--.

AL i1 .’l)
Chleweis 4 jom
!
by
»
-3 %21 Sie die Voneile des Verkehrsverbunds! Die Di gebiude in Heidelberg sind mit tffent! Ver itteln gut ermeichbar.
" de1 Rhsio-Neckar-Krelses:

Ty Bezirkssparkasse Heidelberg (BLZ 672500 20) Kio.-Nr. 24 20)  Bezurkasparkasse Schwenzingen (BLZ 670 513 10) Koo.-Nr. 5020 383
Psgeg ™ BZ660 100 75)

Sparkasse Siasheim (BLZ 672 519 18) Kro.-Nr. 100 4209 Bezirkssparkasse Weinheim (BLZ 670 523 85) Kuo-Nr 26 565

= ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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FLACHENAUFSTELLUNG (W OHNUNGSEINHEIT NR. 2) ANLAGE 6.4
Grund- Nutz- 2
fliche faktor WE (m’)

Diele 0885 x 2,135/2 + 2135 x 1,125/2

+ 1237 x  1340/2 + 1,760 x 3,010/2
+ 2395 x 0070/2 + 1,760 x 1,625/2 = 7,14

Schlafzimmer 2,156 x  4,010/2 + 4010 x 3,385/2
+ 2,781 x  1,229/2 = 12,82

Badezimmer 1,635 x (1,685 + 2,250) / 2

+ 0875 x 0565/2 + 1135 X 2,510/2

+ 2635 x 1700/2 + 3385 x 0,125/2
+ 0010 x 1685/2 + 1685 x 0,115/2 = 7,45

Kinderzimmer 1,202 x  4,260/2 + 4260 x 2,010/2
+ 3452 x 0,808/2 = 8,24

Wozi/Kiiche 1500 x 2,260/2 + 3,250 x 5,010/2

+ 4010 x 5510/2 + 1,750 x 1,000/2

+ 1,000 x 3760/2 + 2150 x 1,488/2
+ 2135 x 0250/2 + 4375 X 2,010/2 = 29,90
(Innenbereich) (65,55)
Loggia 1 1,000 x 2,750 = 275 X 050 = 1,38
Loggia 2 0,625 x 2,750 = 1,72 x 0,50 0,86
(AuRenbereich) (4,47) (2,24)
(Summe) 67,79
Nutz-/Mietfliche 67,79

- WOHN-/HAUPTNUTZFLACHE (WF /HNF)

Uberschligig; It. Flichenberechnung des planenden Architekten in der Bauakte der Gemeinde Miihlhausen. In der Tei-
lungserklérung und im Grundbuch ist die Wohnfliche mit 65,55 m? angegeben. Die Abweichung dieses Werts von der
oben abgeleiteten Wohnfliiche (67,79 m?) betrégt rd. 3,3 % und ist nur marginal. Sie beruht darauf, dass die Flichen
der Loggien unbericksichtigt geblieben sind. Wegen der nur geringen Differenz und der Einheitlichkeit wegen wird in
dieser Wertermittlung die im Grundbuch angegebene Wohnfliche von 65,55 m? verwendet.

Grund- Nutz- 2
fliche faktor NF(m7)
Hobbyraum 5260 x 2,510 = 13,20 X 1,00 = 13,20
Abstellraum 3924 x 1,105/2 + 1,105 x 2819/2 = 373 X 1,00 = 3,73
Garage 601 x 2,51 = 1509 «x 1,00 = 15,09
Nebennutzflache 32,02
NEBENNUTZFLACHE (NNF)
Uberschlagig; It. Flachenberechnung des planenden Architekten in der Bauakte der Gemeinde Miihthausen
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AUSSTATTUNGSSTANDARD ANLAGE 7

Gebdudestandard1  Gebiiudestandard 2 Gebidudestandard3 Gebiiudestandard 4 Gebiudestandard 5

Aulenwinde (Wigungsanteil: 23 %)

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

1,00 (0,23)

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

aufwendig gestaltete
Fassaden mit konstrukti-
ver Gliederung (Sdulen-
stellungen, Erker etc.),
Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-/Elo-
xalblech, mehrgeschos-
sige Glasfassaden; hoch-
wertigste Dammung

Dach (Wagungsanteil: 15 %)

Faserzement-Schindeln,
beschichtete Beton-
dachsteine und Ton-
dachziegel, Folienab-
dichtung; Dachdam-

mung (nach ca. 1995)

1,00 (0,15)

glasierte Tondachziegel,

Flachdachausbildung tlw.

als Dachterrasse; Kon-

struktion in Brettschicht-

holz, schweres Massiv-
flachdach; besondere
Dachform, z.B. Mansar-

den-, Walmdach; Aufspar-
renddmmung, iberdurch-

schnittliche Dammung
(nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung
z.B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach;
stark itberdurchschnittli-
che Dammung

Fenster und Auentiiren (Wigungsanteil: 11 %)

Zwelfachverglasung
(nach ca. 1995), Rollia-
den (manuell); Haustiir
mit zeitgemiRem War-

meschutz (nach ca.
1995)

1,00 (0,11)

Dreifachverglasung, Son-
nenschutzglas, aufwendi-
gere Rahmen, Rollliden
(elektr.); hoherwertige

Tiranlage z.B. mit Seiten-

teil, besonderer Ein-
bruchschutz

grofRe feststehende
Fensterflichen, Spezial-
verglasung (Schall- und
Sonnenschutz); AuRen-
tiiren in hochwertigen
Materialien

Innenwinde und -tiiren (Wigungsanteil: 11 %)

nicht tagende Innen-
winde in massiver Aus-
fithrung bzw. mit
Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen;
schwere Tiiren

1,00 (0.11)

Sichtmauerwerk, Mas-
sivholztiiren, Schiebe-
tiirelemente, Glastiiren,
strukturierte Tiirblétter

gestaltete Wandabliufe
(z.B. Pfeilervorlagen, ab-
gesetzte oder geschwun-
gene Wandpartien);
Brandschutzverklei-
dung; raumhohe auf-
wendige Tiirelemente

Deckenkonstruktion und Treppen (Wigungsanteil: 11 %)

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

schwimmender Est-
rich); einfacher Putz
1,00 (0,10)

Zusatzliche Deckenver-
kleidung

Deckenvertifelungen
(Edelholz, Metall)

Fufb6den (Wigungsanteil: 5 %)

Linoleum-, Teppich-,
Laminat- und PVC-
Boden besserer Art und

Natursteinplatten, Fer-

tigparkett, hochwertige

Fliesen, Terrazzobelag,
hochwertige Mas-

hochwertiges Parkett,
hochwertige Naturstein-
platten, hochwertige

Ausfithrung, Fliesen, sivholzb&den auf ge- Edf Tholzboden auf ge
= dammter Unterkon-
Kunststeinplatten ddmmter Unterkon- N
struktion
struktion
1,00 (0,05)

Sanitireinrichtungen (Wigungsanteil: 9 %)

1 Bad mit WC je
Wohneinheit; Dusche
und Badewanne; Wand-
und Bodenfliesen;
raumhoch gefliest

0,80 (0,07)

1-2 Béder je Wohnein-
heit mit tlw, zwei
Waschbecken, tiw. Bi-
det / Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenflie-
sen; jeweils in gehobe-
ner Qualitit

2 und mehr Bider je
Wohneinhelt; hochwer-
tige Wand- und Boden-

platten (oberflichen-
strukturiert, Einzel- und

Flidchendekors)
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Solarkollektoren fiir

Heizung (Wigungsanteil: 9 %)
elektronisch gesteuerte

Fern- oder Zentralhet- Fubodenheizung, So- Warmwassererzeugung
zung, Nledertempera- larkollektoren fiir und Heizung, Blockhejz-
tur- oder Brennwert- Warmwassererzeugung kraftwerk, Warme-

kessel

1,00 (0,09)

pumpe, Hybrid-Systeme

Sonstige technische Ausstattung (Wagungsanteil: 6 %)

zejtgemaRe Anzahl an
Steckdosen und Licht-
auslassen, Zahler-
schrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung

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

Video- und zentrale
Alarmanlage, zentrale
Liftung mit Warmetau-
scher, Klimaanlage, Bus-
system; aufwendige Per-

und Kippsicherungen Personenaufzugsanla- sonenaufzugsanlagen
gen
1,00 (0,06)
100 % 0% 0%
Standardstufe 3: 100 % X 3 = 3,00
Standardstufe 4: 0% X 4 = 0,00
Standardstufe 5: 0% X 5 = 0,00
Gewichtete Ausstattungsstandardstufe 3,00

TABELLE 1 (BESCHREIBUNG DER GEBAUDESTANDARDS FUR MEHRFAMILIENHAUSER, WOHNHAUSER MIT

MISCHNUTZUNG)

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

Gebaudestandard 3 Gebidudestandard 4 Gebdudestandard 5
individuelle Garagen in Massivbauweise
Fertiggaragen Garagen in Massivbauweise mit besonc.l_eren Ausﬁihrunggn wie Zie-
geldach, Griindach, Bodenbelage, Fliesen
o0.A,, Wasser, Abwasser und HelzunE
100 % 0,0 % 0,0 %

Standardstufe 3: 100,0 % X 3 = 3,00

Standardstufe 4: 0,0% X 4 = 0,00

Standardstufe 5: 0,0 % X 5 = 0,00

Gewichtete Ausstattungsstandardstufe 3,00

TABELLE 12 (BESCHREIBUNG DER GEBAUDESTANDARDS FUR GARAGEN)
Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur ImmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Ermittlung der ,technischen” GND n. fiktiver Instandsetzung / lagebedingte Zu- / Abschlige moglich);
Hinweis: Der gewdhlte Gebaudestandard subsumiert das Verhiltnis der jeweiligen Bauteilqualititen.
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'FOTODOKUMENTATION (LAGE) - ANLAGE 8.1

Sandackerstrafie in
Richtung Stdosten,
im Hintergrund die
Bebauung an der
Hummelbergstrafie
(roter Pfeil zum
Bewertungsgrund-
stiick)

Sandackerstrafie in
Richtung Nordwesten
(roter Pfeil zum
Bewertungsgrund-
stiick)
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'FOTODOKUMENTATION (AURENBEREICHE)

Ansicht von Siiden

Ansicht von Siidwes-
ten, Lage der Woh-
nung 2 durch roten
Pfeil markiert

Ansicht von Westen,
(roter Pfeil zum
zweiten Balkon der
Wohnung Nr. 2)

ANLAGE 8.2
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Linkes Bild:

Garage Nr. 2 und da-
vor liegender PKW-
Auflenstellplatz Nr. 2
an der nordwest-
lichen Grenze {gelber
Pfeil);

(roter Pfeil zur
Aulientreppe als
Zugang zur Wohnung
Nr. 1 und zum
Garten);

Rechtes Bild:
Hauszugang von der
Sandéackerstrafie;

Haustiir zu den Woh-
nungen Nrn. 2 bis 5,
mit fehlender Rand-
befestigung des
Betonsteinpflasters
am Hauseingang

Linkes Bild:
Gemeinschaftlich zu
nutzender Garten
(nordliche Grund-
stiicksecke) und
Umgebung in
Richtung Nordosten;
Rechtes Bild:
Riickseite der Garage
Nr. 2, seitlich Teil
der Auflentreppe
zum Eingang der
Wohnung Nr. 1 im
Untergeschoss
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Linkes Bild:
AufRentreppe zur
Sandackerstrafie
(roter Pfeil zum
Eingang der Woh-
nung Nr. 1);

rechtes Bild:

zweiter Balkon der
Wohnung 2 an der
westlichen Hausecke)

Nordostlicher Grund-
stiicksbereich (einge-
zaunt der als Sonder-
nutzungsrecht der
Wohnung Nr. 1 zuge-
ordnete Garten),
Umgebung in Rich-
tung Nordosten (ro-
ter Pfeil zum Balkon
der Wohnung Nr. 2
mit Witterungs-
schaden am
Geldnder)

Ansicht von Norden
links eingezaunt der
als Sondernutzungs-
recht der Wohnung
Nr. 1 zugeordnete
Gartenbereich
(roter Pfeil zur
Riickseite der Garage
Nr. 2, gelber Pfeil
zum Balkon der
Wohnung Nr. 2 mit
Witterungsschaden
am Gelander)
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FOTODOKUMENTATION (BAUDETAILS) ANLAGE 8.3

Linkes Bild:
Witterungsschaden
an Dachunterseiten
im Bereich der
westlicher Hausecke;
rechtes Bild:
Treppenhaus im
Erdgeschoss mit
Hauseingangstiir
(roter Pfeil)

Linkes Bild:
Treppenhaus im
Bereich Erdgeschoss;
rechtes Bild:
Geschosstreppe zum
Dachgeschoss

Linkes Bild:
Wohnungseingangs-
tir zu Wohnung Nr. 2
im Erdgeschoss;
rechtes Bild:
Geschosstreppe zum
Untergeschoss, roter
Pfeil zur Haustlr an
der Sandickerstrafle
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Linkes Bild:
Treppenhaus mit
Kellervorraum; roter
Pfeil zum Eingang des
der Wohnung Nr. 2
zugeordneten
Hobbyraums im
Untergeschoss;
rechtes Bild:

Wasch- und
Trockenraum im
Untergeschoss

Linkes Bild:
Kellervorraum im
Untergeschoss; roter
Pfeil zum Eingang des
der Wohnung Nr. 2
zugeordneten
Hobbyraums im
Untergeschoss;
rechtes Bild:

Zahler- und
Sicherungskasten

im Untergeschoss

Lackabplatzungen am
Treppengeldnder der
Geschosstreppen
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Verschmutzungen
im Wandbereich des
Treppenhauses

Vorraum der Keller-
abstellrdume (roter
Pfeil zum Abstell-
raum der Wohnung
Nr. 2, gelber Pfeil
zum Heizungsraum,
blauer Pfeil zum
Bereich ehemaliger
Schidden nach einer
Leckage)

Linkes Bild:
Heizungsanlage;
rechtes Bild:
Hausanschlisse
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BODENRICHTWERT

O

ANLAGE 9

D Richiwertzone
©  Kiickposition

» Landwirtschaftliche Fidche in €m®
« Forsiwirtschaftliche Fldche in €m’
« Sanstige Flache n €m’

DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW

Legende » Wohnbauflache in €m?
« Gemischie Baufldche in €/m” Lo
O ausgewsahlier Richtwert « Gewerbliche Baufliche in &m? =1 for Geokh und Landentwicilung
« Sonderbauflache in €/m* Baden-Wurtiemberg fwww.igl-bw.de)

O — e
0 30 60 90 120
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Legende
O ausgewahiter Richtwert
D Richtwertzone

@ Kiickpositon

« Wohnbauflache in €m? BORIS-BW
+ Gemischte Bauftache in €m? Geobaslsdaten
« Gewerbliche Bauflache in €/m? & Land fir Geoinh

ion und Landentwickh
« Sonderbauflache in €/m* Baden-Wurttamberg (www.Igi-tw.de)

« Lantwirtschafticha Fldche in €/m?

» Forstwintachafliche Fliche in €y O — i ter
» Sonstige Flache in €m? 0 10 20 30 40

ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLTEN EINSTELLLUNGEN VON
MARSTAB UND HINTERGRUNDKARTE AM BILDSCHIRM

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW

Gemeinde Mihlhausen
Gemarkungsname Miihlhausen
Gemarkungsnummer 083265
Bodenrnichtwertnummer 32650118
|Bodenrichmrt 480 €m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023
Beschreibende Merkkmale
Entwicklungszustanmi Baureifes Land
Beitragsrechilicher Zustand beitragsfre:
Art der Nutzung Wohnbaufliache
Tiefe 40m

=a RICHTWERTDETAILS

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW

SACHVERSTANDIGENB(IRO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen

OnjexT: 69242 Miihlhausen, SandéckerstraRe 4 (Flst. 6909), Wohnung 2

www.immobiliensachverstand.de

83

AKTENZEICHEN: 54608




