GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das Wohn- und Geschaftshaus auf dem Flurstilick Nr. 485
Sinsheimer StraBe 1 in 69226 NuBloch

P

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg
Abt. 50
Kurfirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
AZ: 1 K 25/23
Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Ortsbesichtigung: 31. August 2023
Wertermittlungsstichtag: 31. August 2023
Qualitatsstichtag: 31. August 2023
Grundbuchangaben: Grundbuch von NuBloch Nr. 2515

Gemarkung NuBloch, Flurstiick Nr. 485
Sinsheimer Stralle 1, Gebaude- und Freiflache 101 m?

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum Stichtag 31.08.2023 ermittelt mit rd.

407.000,00 EUR

(i. W.: Vierhundertsiebentausend Euro)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 6 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen in Papierform + 1 CD-ROM + 1 PDF-Datei erstellt.
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Abt. 50, Kurfursten-Anlage 15,
69115 Heidelberg

AZ Auftraggeber: 1 K 25/23

Antragsteller: siehe gesonderte Anlage

Antragsgegner: siehe gesonderte Anlage

Bewertungsgegenstand: Wohn- und Geschaftshaus, Gemarkung Nuf3loch, Flurstiick Nr. 485,
101 m? Gebaude- und Freiflache, Sinsheimer Stralte 1

Grundbuch: Grundbuch von NuRloch Nr. 2515

Ortsbesichtigung: 31. August 2023

Wertermittlungsstichtag: 31. August 2023

Qualitatsstichtag: 31. August 2023

Wohnflache: ca. 134,00 m* 2 Wohnungen

Nutzflache: ca. 77,00 m*> 1 Gewerbeeinheit (Laden)

Garagen/Stellplatze: keine

Mieter: siehe gesonderte Anlage

Verwaltung: keine

Zubehor gemal §§ 97 + 98 BGB: In dem Ladengeschaft in Form von Einrichtungen/Ausstattungen und

Warenbestéanden vorhanden. Die Verfahrensbeteiligten erklarten,
dass dies vollstandig den Mietern gehdrt. Das Zubehdr wird zu-
nachst keiner Bewertung unterzogen.

Hinweis: Die Zuwegung zum Treppenhaus des Wohn-/Geschéftshauses,
welches der ErschlieBung der beiden Wohnungen im Ober- und
Dachgeschoss dient, erfolgt liber das westlich Nachbargrund-
stiick Fist. Nr. 484, Sinsheimer StraBe 3a. Zudem befindet sich
ein Teil des Treppenhauses (ca. 3,50 m?) auf dem Flst. Nr. 484.
Eigentiimer von Fist. Nr. 484 ist der Antragsgegner 4). Es exis-
tiert keine Baulast und die Unterzeichnerin konnte keinen Hin-
weis auf eine offentlich-rechtliche bzw. zivilrechtliche Absiche-
rung des Uberbaus und der Zuwegung finden. Der Zugang zum
Ladengeschift im Erdgeschoss erfolgt direkt von der Sinshei-
mer Strale.

Mit Schreiben vom 27.07.2023 wurden die Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 24.08.2023 geladen. Wegen urlaubsbedingter Abwesenheit von Mietern wurde der
Ortstermin auf dem 31.08.2023 verlegt.

Gebaude und Grundstlick Sinsheimer Stralte 1 in 69226 NufRloch wurden am 31.08.2023 einer
Besichtigung unterzogen. Das Objekt konnte vollstandig von innen besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.

Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt. Mit Riicksicht auf die zum
Ortstermin nicht personlich anwesenden Mieter des Ladens und der Wohnung im Oberge-
schoss werden keine Innenfotos dieser Einheiten im Gutachten veroffentlicht.

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgeflihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittlung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schlie®t das Vorhandensein nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Besondere
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Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgemaf keine Haftung fur das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgeflihrt sind.

Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Heidelberg mit Beschluss vom 18.07.2023 und An-
schreiben vom 18.07.2023 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 31.08.2023 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

e die von der Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

e die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur und
konjunkturellen Entwicklungen sowie des Mietniveaus im Bewertungsgebiet betreffend

e die von der Sachverstandigen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e  Grundbuch von NuBloch Nr. 2515, amtlicher Ausdruck vom 31.03.2023 (ohne Abt. III)

e Bewilligung vom 10.09.1985 (Rechte Ifd. Nr. 3 und 4, Abt. Il des Grundbuchs Nr. 2515)

e vom Antragsteller zur Verfigung gestellte Unterlagen: Mietvertrdge des Objektes

e Auszuge aus den Bauakten des Grundstiicks (Baurechtsamt der Gemeinde Nuf3loch)

e mindliche Angaben zum Ortstermin

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind daher nur insoweit bertcksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfigung gestellten Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prifung von 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder Verfigungen beziglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgemal wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 31. August 2023 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung glltigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung

GroRraumige Lage

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindungen:

Kleinrdumige Lage

Ortsteil:
innerdrtliche Lage:

Umgebungsbebauung:
Beeintrachtigungen:
Stral3enart:

Grenzverhaltnisse:

Baden-Wirttemberg

Karlsruhe

Rhein-Neckar-Kreis

Gemeinde NufRloch, ca. 12.000 Einwohner

nachstgelegene grolRere Stadte:
Heidelberg (ca. 10 km), Sinsheim (ca. 25 km), Mannheim (ca. 25 km),
Leimen, Walldorf, Wiesloch, Sandhausen

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Autobahnen:

Im Westen: A 5 Frankfurt - Karlsruhe

Im Stden: A 6 Mannheim - Heilbronn

Die Entfernung zu den Autobahnanschlussstellen Walldorf (A 5) und
Wiesloch-Rauenberg (A 6) betragt ca. 6 km.

BundesstralRen:
B3 (ca. 2 km)

S-Bahnhof:
St. ligen (ca. 4 km), Wiesloch-Walldorf

Buslinien, Stralenbahn

Flughafen:
Frankfurt am Main, Stuttgart

Nufloch

zentraler Ortsbereich, norddstlich der Sinsheimer StralRe, etwa in
Hohe der Kreuzung zur Hauptstralle, Geschafte des taglichen Be-
darfs in fuBlaufiger Entfernung, KIGA, Grund-, Haupt- Werkrealschule
im Ort, weitere Schulen in Leimen, Wiesloch, Sandhausen, Heidel-
berg, Bushaltestelle fullaufig entfernt;

einfache bis mittlere Wohnlage, mittlere bis gute Geschéaftslage
gemischte Bebauung, Mehrfamilienwohn- und Geschéaftshauser
keine erkennbar

DurchgangsstralRe, erhdhtes Verkehrsaufkommen, Fahrbahn asphal-
tiert, befestigte Gehwege und Strallenbeleuchtung vorhanden, die
Parkmdglichkeiten im offentlichen StraRenraum sind stark einge-
schrankt

Wohn-/Geschéftshaus einseitig angebaut, dreiseitige Grenzbebauung
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2.2. Gestalt und Form

Das 101 m? grof3e Grundstlick Flurstiick Nr. 485 ist etwa rechteckig geschnitten (vgl. Anlage 1).
Die strallenanliegende Grundstlicksbreite betragt ca. 8,20 m, die Grundstickstiefe betragt
ca. 12,30 m. Das Grundstiick ist stra3enseitig relativ eben, es hat zur Stra3e und zu den Nachbar-
grundstiicken normale Hohenlage.

Die Uberbaute Flache betragt ca. 98,00 m2 Das Grundstiick ist mit dem Wohn-/Geschaftshaus
nahezu vollstadndig Uberbaut.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut, bestehend aus Teilkellerge-
schoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden.

Das Mal} der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl = GFZ) im Sinne der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) § 20 ist eine wertrelevante GroRRe bei der Bodenwertermittiung. Die GFZ sagt aus,
wie viel Quadratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grund-
stlcksflache vorhanden sind.

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendem Fall verzichtet werden, da den
vom zustandigen Gutachterausschuss Sudostlicher Rhein-Neckar-Kreis veroffentlichten Boden-
richtwerten keine Grundstlcksausnutzung zugeordnet ist.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundsticks entspricht dem ortsublichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Gas, Telefon, Wasser und Abwasser sind tUber ¢ffentliche Netze angeschlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfahigen, Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

Grundbuch von NuBloch Nr. 2515, Abteilung II:

Ifd. Nr. 1, 2, 5, 6: geléscht

Ifd. Nr. 3: Auflésend bedingtes Nutzungsrecht fiir XXXXXXXXXXXX.

Zur Léschung des Rechts genligt der Nachweis des Todes der Berechtigten.

Gemal Bewilligung vom 10.09.1985 eingetragen mit Wirkung gegeniiber den Nacherben am
12.11.1985. AS 25

Ifd. Nr. 4: Aufschiebend bedingtes NieBbrauchsrecht fiir XXXXXXXXXXXX.

Zur Léschung des Rechts genligt der Nachweis des Todes der Berechtigten.

Gemal Bewilligung vom 10.09.1985 eingetragen mit Wirkung gegeniiber den Nacherben am
12.11.1985. AS 25

Die Rechte Nr. 3 + 4 werden bei nachstehender Verkehrswertermittlung nicht beriicksich-
tigt. Die Wertminderung durch die Rechte wird auftragsgemaR in der gesonderten Anlage
zum Gutachten separat ausgewiesen.

Ifd. Nr. 7: Es ist Nacherbfolge angeordnet.
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Ifd. Nr. 8: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet. Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts — Vollstreckungsgericht — Heidelberg vom 13.03.2023
(1 K 25/23). Eingetragen (MAN064/55/2023) am 31.03.2023.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung sind.

2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen wurden der Sachverstandigen nicht benannt.

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut telefonischer Auskunft der Gemeindeverwaltung Nufloch, Baurechtsamtes
(23.10.2023, sind flr das Bewertungsgrundstiick Flurstiick Nr. 485 keine Baulasten
eingetragen.

Altlasten: Laut schriftlicher Auskunft des Wasserrechtsamtes beim Landratsamt Rhein-Neckar-
Kreis ist das Grundstick Flurstiick Nr. 485 in Nulloch, Sinsheimer Stral’e 1 im Altlasten- und
Bodenschutzkataster mit zwei Objekt-Nrn. 06630-000, AS Chemische Reinigung Sinsheimer Str.
1 und 03295-000, AA Loppengasse, Loppengasse verzeichnet.

Der Standort 06630-000 ist als A-Fall (Ausscheiden und Archivieren) auf Beweisniveau 2 fiir
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser eingestuft. Die Altablagerung 03295-000 wurde auf
Beweisniveau 1 mit Handlungsbedarf B-Entsorgungsrelevanz eingestuft. Das bedeutet,
dass bei Bodenarbeiten mit entsorgungsrelevantem Bodenmaterial zu rechnen ist! Der Alt-
lastenverdacht ist ausgeraumt.

Das hierzu vom Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis vorliegende Schreiben vom 09.10.2023 liegt die-
sem Gutachten als Anlage 4 bei!

Nach allgemeinen Erfahrungswerten sind wegen des Eintrags im Bodenschutz- und Altlastenka-
taster, der sich in der Regel negativ auf potentielle Kaufinteressenten auswirkt (merkantiler Min-
derwert) Wertabschlage Ublich. Das Grundstick ist mit dem Wohn-/Geschéaftshaus nahezu voll-
standig Uberbaut, in absehbarer Zeit ist nicht mit weiteren, wesentlich erdberihrenden Baumal3-
nahmen zu rechnen. Aus zuvor genannten Grinden wird auf einen Abschlag verzichtet.

2.5.4 Denkmalschutz

Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstlick liegt nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten s Bebauungsplanes.
Die zulassige Bebaubarkeit beurteilt sich nach § 34 BauGB, im Zusammenhang bebauter Ortsteile.
Ein Neubau muss sich in Art und Mal} der baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung anpassen
und die Erschlieung muss gesichert sein.

Das zu bewertende Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
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wurden nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichnerin nicht bekannt
geworden.
2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei dem zu bewertenden Grundstliick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgefihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Grundstlck ist mit einem Wohn-/Geschéaftshaus bebaut, bestehend aus Teilkellergeschoss
(ca. 50%), Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG), ausgebautem Dachgeschoss (DG) und Spitz-
boden. Das Gebaude ist einseitig an das Nachbargebaude angebaut.

Das Gebaude ist angabegemall etwa 1880 errichtet worden. Im Jahr 1966 wurde das Gebaude
weitgehend entkernt, umgebaut, umfassend modernisiert und das Dachgeschoss zu Wohnzwe-
cken ausgebaut. In diesem Zusammenhang wurde auch die Treppenhauserweiterung (Uberbau
auf Flst. Nr. 484) neu errichtet. In spateren Jahren erfolgten weitere Wertverbesserungen (Dach-
eindeckung etwa 2010, Fenster Laden und Hauseingangstur etwa 1996, Erneuerung Wohnungs-
fenster, Austausch Gas-Etagenheizungen in den Wohnungen). Das Ladengeschaft wurde vor ca.
6 Jahren modernisiert (Elektroinstallation, Bodenbelage).

Das Gebaude enthalt 1 Laden mit ca. 77,00 m? Nutzflache im EG und 2 Wohnungen mit ca.
134,00 m? Wohnflache im OG und DG.

Gebaudegliederung WF NF
Wohn-/Geschiftshaus

EG Laden Verkaufsraum, Teekiiche, WC, Flur 77,00 m?
oG Wohnung 1 3 Zimmer, Kiche, Bad/WC, Diele 78,20 m?

DG Wohnung 2 3 Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Diele 55,80 m?

Summe 1 Laden, 2 Wohnungen 134,00 m? 77,00 m?

Im Kellergeschoss befindet sich ein Kellerraum mit den Hausanschlissen (Strom, Gas, Was-
ser/Abwasser). Mieterkeller gibt es nicht.

Der Spitzboden ist Uber eine Deckenluke mit Einschubtreppe von der Wohnung im Dachgeschoss
aus erreichbar.
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Fundamente: Streifenfundamente Beton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk, Leichtbauwande

Geschossdecken: Massivdecke iber KG, ansonsten Holzbalkendecken

Fassade: Rauputz mit hellem Anstrich

Dach: gedammtes Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung, Rinnen und
Fallrohre aus Zinkblech

Treppen: Massivtreppe zum KG, zwischen EG und DG Holztreppe mit Holzgelander, zum
Spitzboden Holzeinschubtreppe

Auflentiren: Hauseingangstur Leichtmetall pulverbeschichtet, Isolierglaseinsatze, Laden
Leichtmetall mit Isolierverglasung

Fenster: Wohnungen und Treppenhaus isolierverglaste Kunststofffenster, senkrechte

Sanitarausstattung:

Kichenausstattung:

Elektroanlage:
Heizung:

Heizverteilung:

Fenster der Wohnungen mit AuRBenrollladen aus Kunststoff, schrage Dachfla-
chenfenster aus Kunststoff bzw. Holz, Schaufensteranlage aus Leichtmetall mit
Isolierverglasung

Wohnungen: eingeflieste Duschtasse, Waschbecken, Stand-WC mit Aufbau-
spulkasten
Laden: Stand-WC mit Aufbauspiilkasten, Handwaschbecken

Kichenmablierungen sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung!
teilweise modernisierte Ausfuhrung, Klingelanlage ohne Gegensprechfunktion

Wohnungen Uber Gas-Etagenheizungen; Laden Gas-Einzelofen im Verkaufs-
raum, Teekiiche + WC ohne Heizung

Wohnungen Platten- bzw. Rippenheizkérper

Warmwasser: Wohnungen zentral Gber die jeweiligen Heizungen, Laden keine Warmwasser-
aufbereitung

FulRbdden: Wohnungen: Parkett, Laminat, Sanitarbereiche und Kiichen gefliest
Laden: Fliesen

Innenwande: verputzt, tapeziert und/oder gestrichen,
Bader partiell Fliesen, Arbeitsbereiche der Kiichen partiell mit Fliesen

Decken: verputzt und gestrichen

Innentlren: Plattentiren aus Holzwerkstoff, tlw. Glasausschnitte

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Gas, Telefon, Wasser/Abwasser) von den 6ffentlichen
Leitungen in der Stralle bis an das Gebaude.

3.5 Objekteinschidtzung, Bauzustand, Bauméngel/Bauschaden

Bau- und Unterhaltungszustand des Wohn-/Geschaftshauses sind dem Baualter in Verbindung
mit den durchgefihrten ModernisierungsmalRnahmen (vgl. Pkt. 3.2) entsprechend angemessen.
Das Objekt befindet sich im Wesentlichen in normalem, altersgerechtem Unterhaltungszustand mit
entsprechenden Gebrauchsspuren. Lediglich das Kellergeschoss weist groRRere Feuchtigkeits-
schaden aufgrund fehlender bzw. mangelhaft ausgeflihrter Isolierung gegen aufsteigende/ein-
dringende Feuchtigkeit auf. Die Kellerdecke ist partiell zusatzlich unterstiitzt worden. Es sind keine
Mieterkeller angelegt, der Keller ist im vorgefundenen Zustand nur sehr eingeschrankt nutzbar.

Fir das Objekt liegt kein Energieausweis gemal} Energieeinsparungsverordnung (EnEV) vor.

Schall- und Warmeschutz entsprechen nicht vollumfanglich den heutigen Anforderungen. Die Au-
Renwande sind mit 25-er Mauerwerk verhaltnismafig dinn. Der Spitzboden ist gedammit.
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Die Grundrissgestaltung der Wohnungen ist funktional und zweckmafig. Alle Rdume sind von der
zentral gelegenen Diele direkt zugangig. Belichtung und Besonnung der Wohn- und Aufenthalts-
raume sind gut. Die Wohnungen befinden sich weitgehend in normalem Zustand mit altersgerech-
ten Gebrauchsspuren.

Das Ladengeschaft wurde angabegemald vor ca. 6 Jahren modernisiert. Im Verkaufsraum mit ei-
ner Nutzflache von ca. 70,00 m? wurden von der Mieterin Umkleidekabinen in Leichtbauweise ein-
gebaut. Die Schaufensterfront und der Ladeneingang sind zur Sinsheimer Strale ausgerichtet.

Wegen der Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss wird ein Pauschalabschlag in Héhe von
10.000 EUR vorgenommen.

Hinweis: Der Verkehrswertermittlung ist eine wirtschaftliche Verhaltensweise des Grundstiickseigentiimers
unter besonderer Beriicksichtigung der Rentierlichkeit der in Betracht kommenden MalBnahmen zu Grunde
zu legen. Wo der Eigentiimer disponieren kann, wird er sich flir den Weg entscheiden, der die héchste Ren-
tierlichkeit verspricht. Von Instandsetzungen wird er absehen, wenn sie sich ihm nicht aufzwingen und sie
sich nicht lohnen. So wird er z. B. vor einer kostenintensiven Feuchtigkeitssanierung des gesamten Keller-
geschosses zuriickschrecken, wenn sie sich nicht ,rechnet® und diesem Mangel im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr gegentiber einem vergleichbaren isolierten Objekt mit einem Abschlag Rechnung getragen
wird, der geringer als die Isolierungskosten ausfallt.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstiicken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschlief3lich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittiung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundsticks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit fir vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Grofle
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tbereinstimmen. AulRerdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundsticke zu einem dem Wertermittlungsstichtag mdglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfligung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Werter-
mittlungsverfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fir Grundstlicke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begriindet liegt. Der Marktteilnehmer, der Gberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und
lasst sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt nach dem Vernunft-, Rational- oder Wirt-
schaftlichkeitsprinzip. Er méchte mit gegebenen Mitteln ein maximales Ergebnis erzielen (Maximal-
oder Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder
Sparsamkeitsprinzip). Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Dem steht das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegenuber, dass es
ein Hilfsverfahren zur irrationalen Wertfindung darstellt. Hier stehen die Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert im Vordergrund. Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss der Sachwert als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen rein
bautechnischen, Markt erhobenen Wert darstellen, der sich orientiert an Kosten des Objekts, deren
Begrindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die flr dhnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden.

Angesichts der Nutzung steht bei dem hier zu bewertenden Grundstick die Ertragsdenkweise im
Vordergrund. Der Wert des Grundstiicks bestimmt sich maRgeblich durch den Nutzen, den das
Grundstlick seinem Eigentiimer zuklinftig gewahrt. Flr einen potentiellen Erwerber stehen in vor-
liegendem Fall die nachhaltig erzielbaren Ertrage eindeutig im Vordergrund.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert dem-
zufolge mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Auf eine zusatzliche Ermittlung des Sachwertes wird in vorliegendem Fall verzichtet, da der Sach-
wert lediglich die reinen Baukosten widerspiegelt und vom Gutachterausschuss keine Sachwert-
faktoren zur erforderlichen Marktanpassung zur Verfugung gestellt werden. Der Sachwert kann
demzufolge nicht mit ausreichender Sicherheit ermittelt werden.

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs. 1, §§ 24 - 26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom Gutachterausschuss Sudéstlicher Rhein-Neckar-Kreis zum Stichtag 01.01.2023
herausgegebenen Richtwerten flr die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundsticke
sind flr die Lage des Bewertungsgrundstiicks 590,00 EUR/m? angegeben.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand Baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
Art der Nutzung = Wohnbauflache
Tiefe = 40 m

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Berlcksich-
tigung des aktuellen Marktgeschehens aus Sicht der Sachverstandigen nicht gerechtfertigt.

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Flurstlick Nr. 485 101 m? Gebaude- und Freiflache

Nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und Beschaffenheit des Grundstlcks, GroRe
und Zuschnitt, nach seinem Erschlielungszustand, der vorhandenen Bebauung und Nutzung wird
fur das Bewertungsgrundstlick ein spezifischer Bodenwert von 590,00 EUR/m? als angemessen in
Ansatz gebracht.

101 m? X 590,00 EUR/m? = 59.590 EUR
Bodenwert Flurstiick Nr. 485 rd. 60.000 EUR
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4.3 Ertragswertermittiung
4.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfal-
lenden Reinertragsanteils) ermittelt. Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten sind zusatzlich
zu berUcksichtigen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaog-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatsdchliche Nutzung von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags die flr eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrun-
de zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur ordnungsgemafRen Bewirtschaf-
tung und zulassigen Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlageféhige Betriebskosten.

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundstlicken im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird regelmafig von den Gutachter-
ausschissen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrage) abgeleitet. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Grundstiicksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der raumlichen Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem ortlichen Immobilienmarkt sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder von der nach-
haltig erzielbaren Miete).
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4.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzflache

Die Wohnflachen der Wohnungen 1 + 2 werden der untenstehenden Berechnung aus der Bauakte
des Objektes enthommen. Die Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschrif-
ten abweichen. Die Nutzflache des Ladengeschaftes wird lberschlagig, mit einer fur den Werter-
mittlungszweck ausreichenden Genauigkeit aus den vorliegenden Bauzeichnungen Stand 1966
(vgl. Anlage 2) ermittelt. Ein ortliches Aufmall der Rdumlichkeiten wurde von mir nicht vorgenom-
men. Die Ergebnisse gelten deshalb ausschliellich fiir diese Wertermittlung.

Wohnungen

Betr.: Umbau— u. Renovierung eines Woun- u. Geschiftshauses
in Nuselobh, Sinsheimerstr. 1

LGB. Nr. 485 u. 484

Bauherr: » y Heldelberg,
A, UMBAUT KR RAUM:

Zugang: 1.24 x 3.08 x 6.00 = cbm 22.92

SEmEssssmnTs

Bs WOLNFL.CHENBERECHNUNG

1.0g.
Wohnzimmer 4.57 x 4.92 = 22.48
- 1.85 x 1,20 = 2.22 qm  2C.26
Esszimmer 3.00 x 4.92 qm 14.76
Kiche 3.00 x 2.50 qm T.50
Sehlafzimmer 3.75 x 4.92 qm  18.45
Zimmexr 2.70 x 3.85 = 10440
- 0.80 x 220 = ___ 1.76 qm 8.64
we 1.00 x 2.75 qm 2.75
Diele 1.75 x 35.62 = 6 .34
- 1482 x 140 = 1.9 gm §.26
qm B0.62
- 3% fir Putz qm 2.42
Summe 1.0G qm 78.20
=3 === czz=mz==zz===
Wohnzimmer 5.6 x 4.92 = 24.90
- 0.50 x 4.92 = ___2.46 m 2
Kiiche 2.50 x 3.75 = 9.38
- U.50 x 4.22 = 211 Qm 13.72
Zinmer 2.87 x 2.00 qm 5.74
Bud 1.70 x 1.80 gm 3.06
Flor 1.02 x 4.40 — . gm 4.49
1] ; gm  57.58
= 3 fur Putz ____ gm 1.78 _
Summe 2.0G. gm _ 5¢
1.0G. qm 78.20
2.0G. g 55.80
Ges. Woannfliche qm 134.00

Sandhausen, den 22.April 1966

Laden

Verkaufsraum = 71,54 m?
Teeklche = 5,45 m?
WC/Vorraum = 2,75 m?

Summe Nutzflache 79,74 m? /. 3% Putz = 77,35 m? rd. 77,00 m?
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Rohertrag

Zum Zeitpunkt des Ortstermins stellt sich die Vermietungssituation angabegemal wie folgt dar:
EG Laden BM 650,00 EUR, Mietbeginn 01.10.2017, Laufzeit 5 Jahre, Verlangerungsoption
OG Wohnung 1 BM It. MV vom 15.12.2020 650,00 EUR, Mietbeginn 01.01.2021

DG Wohnung 2 NKM It. MV vom 04.03.2012 350,00 EUR, NK 150,00 EUR, Mietbeginn 15.03.2012

BM = Bruttomiete, NKM = Nettokaltmiete, NK = Nebenkosten, MV = Mietvertrag
Der Laden ist als Boutique flir Damen- und Kindermode vermietet.
Die Regelung zu Nebenkosten ist in den Mietvertragen nicht eindeutig!

Die Wertermittlung ist auf die ortslibliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete abzustellen. Zur Her-
anziehung von Vergleichswerten sind grundsatzlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet,
die nach Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleich-
bar sind.

Die Gemeinde Nulfdloch hat keinen qualifizierten Mietspiegel veroffentlicht.

Wohnungen

Gemald Mietbeobachtung von Immobilienscout24 (abgerufen Uber ,www.on-geo.de“) in der Zeit
von Januar 2023 bis Juni 2023 ist die Gemeinde NuBloch durch eine Uberdurchschnittliche Nach-
fragesituation nach Wohnraum gepréagt. Die Angebotssituation stellt sich gemaR v. g. Auswertung
im Hinblick auf die Nettokaltmiete wie folgt dar:

Postleitzahlgebiet 69226 NuBloch

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 8,46 — 17,29 EUR/m? (115) 11,40 EUR/m?
> 30- 60m?2 9,42 — 14,40 EUR/m? (29) 11,42 EUR/m?
> 60— 90m?2 8,46 — 15,00 EUR/m? (42) 11,11 EUR/m?
Rhein-Neckar-Kreis

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 7,86 — 15,38 EUR/m? (3.606) 11,11 EUR/m?
> 30- 60m?2 8,29 — 15,49 EUR/m? (929) 11,41 EUR/m?
> 60— 90m?2 7,91 - 14,29 EUR/m? (1.334) 10,72 EUR/m?

Bei den v.g. Mietangaben handelt es sich um reine Angebotsmieten, die tatsdchlichen Ab-
schlussmieten weichen erfahrungsgemalf hiervon ab.

Unter Berlcksichtigung von Wohnlage, Bauweise, Ausstattung und Zustand wird fir die Wohnun-
gen eine nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete von durchschnittlich 8,00 EUR/m? Wohnflache als
ortstiblich und angemessen beurteilt.

Laden

Gemald Mietbeobachtung von Immobilienscout24 (abgerufen tber ,www.on-geo.de“) in der Zeit
von Januar 2023 bis Juni 2023 ist die Gemeinde NuBloch durch eine stark unterdurchschnittliche
Nachfragesituation nach Gewerbeimmobilien gepragt. Die Angebots- und Nachfragesituation stellt
sich gemal} v. g. Auswertung im Hinblick auf die Nettokaltmiete wie folgt dar:

Postleitzahlgebiet 69226 Nuloch

Typ/GroRRe Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Einzelhandel keine Angebote

Rhein-Pfalz-Kreis

Typ/GroRRe Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote

Einzelhandel 5,28 — 24,29 EUR/m? (47) 12,16 EUR/m?
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Bei den v.g. Mietangaben handelt es sich um reine Angebotsmieten, die tatsachlichen Ab-
schlussmieten weichen erfahrungsgemaf hiervon ab.

Unter Beachtung von Geschéaftslage, Grolie und Ausstattung wird flr den Laden eine monatliche
Nettokaltmiete von 10,00 EUR/m? Nutzflache als ortsublich und nachhaltig erzielbar angesetzt.

Die tatsachlich erzielten Mieten liegen unter den ortsublichen Vergleichsmieten. Die Differenz ist
nicht genau bestimmbar, da teilweise Bruttomieten vereinbart sind und die Regelung zu Nebenkos-
ten in den Mietvertrdgen nicht eindeutig ist. Mietanpassungen im Rahmen der gesetzlichen Még-
lichkeiten werden unterstellt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fir diese Wertermittlung gewahlte
Ansatz der Bewirtschaftungskosten orientiert sich an Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
der baulichen Anlagen aufgewendet werden missen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl
die fur die laufende Unterhaltung als auch die flr die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kdnnen mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m? Wohnflache oder in Pro-
zentsatzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 13,50 EUR/m? Wohn-/Nutz-
flache auszugehen.

Die Verwaltungskosten werden mit jahrlich 344,00 EUR/Wohnung und 3% der Jahresnettokalt-
miete flr den Laden als angemessen angesetzt.

Das Mietausfallwagnis deckt das unternehmerische Risiko ab, welches entsteht wenn Wohn-
oder Gewerberaum frei wird und nicht unmittelbar wieder zu vermieten ist. Unter Beachtung der
Nutzung der aufstehenden Baulichkeiten wird ein Ansatz von 2% fur Wohnnutzung und 4% fur
Gewerbenutzung angesetzt.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstlick oder durch den bestim-
mungsgemalien Gebrauch des Grundstlicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen. Sie werden nur berlicksichtigt, wenn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vor-
liegendem Fall ist eine Berucksichtigung nicht gegeben.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt. Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am Ortlichen Grundstliicksmarkt bericksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.

Der zustandige Gutachterausschuss der Suddstlicher Rhein-Neckar-Kreis hat keine Liegen-
schaftszinssatze veroffentlicht.

Die von den Gutachterausschiissen der Stadte Mannheim und Heidelberg veréffentlichten Lie-
genschaftszinssatze kdnnen wegen abweichender struktureller Merkmale fur das Bewertungs-
grundstick nicht herangezogen werden.



Gutachten: Flurstiick Nr. 485, Sinsheimer StralRe 1, 69226 Nufloch AZ: 1 K 25/23 18

Im Immobilienmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses Ostlicher Rhein-Neckar-Kreis in
Sinsheim wurden folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze (Auswertungszeitraum 2019 +
2020) veroffentlicht:

Mehrfamilienhauser (3 — 5 Wohneinheiten) 21%
Untersuchungszeitraum 2019 und 2020, Bodenrichtwertniveau 200 bis 349 EUR/m?, Standardabweichung
+/- 1,1, @ Ertragsfaktor 25,2, Standardabweichung EF +/- 5,8

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie: 9 Kauffalle, @ Miete 6,90 EUR/m?, Min-Max Miete 6,00 —
7,50 EUR/m?, @ Standardstufe 2,4, @ Restnutzungsdauer 35 Jahre, @ Wohnflache 275 m?, @ Grundstlcks-
flache 670 m2, & Bodenwert 300 EUR/m?, @ Bodenwertanteil am Kaufpreis 43 %, @ Kaufpreis/m? Wohnfla-
che 1.840 EUR/m?, Standardabweichung Kaufpreis + 390 EUR/m? WF, Min-Max Kaufpreis/m? Wohnflache
1.430 — 2.680 EUR/m?

Seit dem Erhebungszeitraum der Daten flir den Grundsticksmarktbericht 2021 -
Auswertungszeitraum 2019 + 2020 - sind die Immobilienpreise bis etwa Mitte des Jahres 2022
weiter angestiegen. Mitte 2022 deutete sich eine Wende an. Bis Ende 2022 fielen die Immobilien-
preise leicht und im Jahr 2023 sind die Preise allgemein deutlicher riicklaufig, allerdings bei gleich-
zeitig zunehmendem Anstieg der Mieten.

Der russische Angriffskrieg in der Ukraine birgt substanzielle Risiken fur die deutsche Konjunktur,
Preissteigerungen bei Energie, Rohstoffen und Nahrungsmittel flihren zu einer steigenden Inflati-
onsrate. Weitere Preisentwicklungen lassen sich nicht verlasslich vorhersagen. Zudem wirken sich
steigende Zinsen bereits auf das Kaufverhalten der Marktteilnehmer und die Kaufpreise von Im-
mobilien aus.

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien sowie unter Bertcksichtigung der an-
gesetzten Nettokaltmiete und Restnutzungsdauer wird der Liegenschaftszinssatz mit 3,0 % ge-
wahilt.

Hierbei werden u.a. auch die abweichenden Merkmale des Bewertungsobjektes, insbesondere
hinsichtlich des gewerblichen Anteils (Mietanteil rd. 42%) und der hdheren Nettokaltmietansatze,
aber auch das veranderte Bodenrichtwert- und Preisniveau seit dem Erhebungszeitraum der Daten
des Immobilienmarktberichtes bertcksichtigt.

Restnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fur Mehrfamilienhau-
ser bzw. Wohnhauser mit Mischnutzung wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5
Satz 1 ImmoWertV) angegeben.

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn wesentliche Modernisierungsmallnahmen durch-
gefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung als bereits durchgefuhrt unterstellt wer-
den.
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Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer (RND) werden die wesentlichen Modernisie-
rungen - vorwiegend innerhalb der letzten 20 Jahre" - nach der Punktrastermethode aus der Im-
moWertV, Anlage 2 erfasst und danach der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt:

Modernisierungselement Punkte maximal Punkte vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 4

Modernisierung Fenster und Au3entlren 2 1

Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1

Modernisierung Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der Au3enwande 4 -

Modernisierung Bader 2 1

Modernisierung Innenausbau, z. B. Decken, FulRboden, Treppen 2 1

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 -

Summe 20 10

) Liegen die MaRnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern
nicht modernisierte Bauteile noch zeitgemafRen Anspriichen genugen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt bestimmt;:

0 bis1 Punkt

2 bis5 Punkte
6 bis 10 Punkte
11 bis 17 Punkte
18 bis 20 Punkte

Wohn-/Geschiftshaus mittlerer Modernisierungsgrad (10 Punkte)

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad

Uberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

In Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (GND), dem Gebaudealter und dem ermittelten
Modernisierungsgrad wird die modifizierte Restnutzungsdauer (RND) nach den Vorgaben der Im-
moWertV Abschnitt 2 § 4 bzw. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ermittelt.

GND Alter ! RND ?  modifizierte RND * fiktives Baujahr
Wohn-Geschéftshaus 80 Jahre 65 Jahre 15 Jahre 39 Jahre 1982
) Baujahr 1880/Kernsanierung 1966 — fiktives Baujahr nach Kernsanierung 1966 - (10% von 80) = 1958
Bewertungsjahr 2023 — fiktives Baujahr 1958 = fiktives Alter 65 Jahre
2 GND 80 Jahre - fiktives Alter 65 Jahre — RND 15 Jahre
% 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad — modifizierte RND 39 Jahre, fiktives Baujahr 1982

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu berticksichti-
gen.

Dies sind in vorliegendem Fall die erforderlichen Wertminderungen wegen der Feuchtigkeitsscha-
den im Kellergeschoss mit pauschal 10.000 EUR (siehe Pkt. 3.5).

Aufgrund der momentan nicht gesicherte Zugangssituation zum Bewertungsgrundstiick bzw. des
erfolgten Uberbaus auf das Nachbargrundstiick Flst. Nr. 484 (siehe Pkt. 1, Seite 3) wird ein Pau-
schalabschlag in Héhe von 5.000 EUR vorgesehen (ggf. Geldrente Wegerecht, Uberbaurente,
Notariatskosten etc.)
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4.3.3 Ertragswertberechnung

Wohnflache 134,00 m? 2 Wohnungen
Nutzflache 77,00 m? 1 Laden
Nettokaltmiete Wohnungen 8,00 EUR/m* WF
Nettokaltmiete Laden 10,00 EUR/m? NF
Bewirtschaftungskosten rd. 20 %

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 39 Jahre

Bodenwert 60.000 EUR
Liegenschaftszinssatz 3.0%

Laden EG 77,00m2 x 10,00 EUR/m? x 12 Monate 9.240 EUR
Wohnungen OG, DG 134,00 m? x 8,00 EUR/m? x 12 Monate = 12.864 EUR
Jahresrohertrag 211,00 m? 22.104 EUR

gewerblicher Mietanteil 42%
wohnwirtschaftlicher Mietanteil 58%

abzgl. Bewirtschaftungskosten p. a.

o Mietausfallwagnis 2 % Wohnen 257 EUR
4 % Gewerbe (Laden) 370 EUR

e Verwaltung 344 EUR/Wohnung x 2 Wohnungen 688 EUR
3 % der JNKM fur Gewerbe 277 EUR

¢ Instandhaltungskosten
211,00 m? x 13,50 EUR/m? WF/NF 2.849 EUR
insgesamt rd. 20 % 4.441 EUR

Jahresreinertrag

4.441 EUR
17.663 EUR

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
e Bodenwert 60.000 EUR
e Liegenschaftszinssatz 3,0 %
60.000 EUR x 3,0 %

Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag
Barwertfaktor RND 39 J. / 3,0 % = 22,81
Ertragswert der baulichen Anlagen

1.800 EUR
15.863 EUR
22,81
361.835 EUR
60.000 EUR
421.835 EUR
15.000 EUR

x

+

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
o Feuchtigkeit Kellergeschoss - 10.000 EUR
e Abschlag Zuwegung/Uberbau -5.000 EUR

Ertragswert 406.835 EUR
Ertragswert gerundet rd. 407.000 EUR

Der vorlaufige Ertragswert 421.835 EUR — ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male - entspricht rd. 2.000 EUR/m? Wohn-/Nutzflache (ca. 211,00 m?) sowie dem rd. 19,08-fachen
der angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (22.104 EUR).
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5. Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren, da es sich um ein rei-
nes Renditeobjekt handelt (vgl. Pkt. 4.1).

Der Ertragswert wurde mit rd. 407.000 EUR ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert 421.835 EUR —
ohne besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale - entspricht rd. 2.000 EUR/m? Wohn-
/Nutzflache (ca. 211,00 m?)

Der Ertragswert wurde mit marktgerechten Wertansatzen ermittelt, so dass eine zusatzliche An-
passung zur Lage an den Grundsticksmarkt entfallt. Der Ertragswert berucksichtigt angemessen
die unmittelbaren Lageeinflisse sowie die bauliche Qualitdt des Objektes und ist somit als Ver-
kehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert fir das Wohn- und Ge-
schiftshaus auf dem Flurstiick Nr. 485, Sinsheimer StraBe 1 in 69226 NuBloch entsprechend
den vorangegangenen Ausfuhrungen zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 — orientiert am Er-
tragswert - auf:

407.000,00 EUR

(i. W.: Vierhundertsiebentausend Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persdnliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und flr den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 26. Oktober 2023

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geandert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/. BV) vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Blrgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert am 12.08.2021 (BGBI. | S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Bericksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne Malstab)
Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttembe
Landratnmet Rhaln-Ne:kar-KreIs S fiu:zeungs:# asf:’sekmt t
Vermessungsbehdrde 9 ataster
MuthstraBe 4 Liegenschaftskarte 1 : 1000
74880 Sinshelm Erstellt am 24.10.2023
Flg::'stﬁck: ‘_485 E&r&glnde: alrl.:ﬂilocﬁ _—
Gemarkung: NuBloch i Kaﬁ sr:_;hgc ar-Kreis

5463517.93

00°0008.728

00'828.Lb28

5463306.98

Die und B: des L lem g
= 0 5 10 1 vorbehalt nach § 2 Abe. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Jull 2004 (GBI. S. 469, 500),
MaBstab 1:500 5 Meter zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. November 2010 (GBI. S. 989). Sle darfen vom Empfanger
nur fir den Zweck verwendet werden, zu dem sle Obermittelt worden sind. Eine Verwendung for
andere Zwecke Ist nur zul@sslg, wenn dle Vermessungsbehdrde singewiliigt hat.
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Malstab)
Die Ortlichkeit weicht geringfiigig von den Bauzeichnungen ab!
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e O TRASSENANSICHT SCHNITT

e HOFANSICHT
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

Hauseingangsbereich Treppenhaus

Elektroverteilung im Treppenhaus Spitzboden
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SERLlAE L1
Bad der Wohnung im Dachgeschoss

Elektroverteilung der Wohnung im DG Einschubtreppe zum Spitzboden

Kellerraum Unterstlitzung Kellerdecke
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ANLAGE 4: ALTLASTENAUSKUNFT

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Wasserrechtsamt
Altlasten, Bodenschutz, Grundwasserschadensfille

ﬂg Rhein-Neckar-Kreis

Dienstgebéude 69123 Heidelberg, Kurpfalzring 106

/ : Aktenzeichen  43.03.5-106.5518.2
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Postfach 10 46 80, 69036 Heidelberg

Bearbeiter/in Silke Stecher

Zimmer-Nr. 212a

Telefon +49 6221 522-1738
Frau _ Fax +49 6221 522.91738
Angelika Richter E-Mail silke stecher@rhein-neckar-kreis.de
R7 135
68161 Mannheim Sprechzeiten nach Vereinbarung

Datum 09.10.2023

Auskunft aus der Dokumentation altlastverdichtiger Flichen im Rhein-Neckar-Kreis
(Bodenschutz und Altlastenkataster)

Grundstiick Fist.Nr.: 485 in NuBloch, Sinsheimer Str. 1

lhre Anfrage vom 02.10.23 per Mail

Sehr geehrte Frau Richter,

auf Ihre Anfrage teilen wir zu dem von lhnen aufgefihrten Grundstiick Folgendes mit:
Das Grundstlick mit der Fist.Nr.: 485 in NuBloch, Sinsheimer Str. 1 ist in unserem Bo-
denschutz- und Altlastenkataster mit zwei Objekt-Nrn.:06630-000, AS Chemische Reini-
gung, Sinsheimer Str. 1 und 03295-000, AA Loppengasse, Loppengasse verzeichnet,

Der Standort 06630-000 ist als A-Fall (Ausscheiden und Archivieren) auf Beweisniveau 2
far den Wirkungspfad Boden-Grundwasser eingestuft.

Die Altablagerung 03295-000 auf Beweisniveau 1 mit Handlungsbedarf B-Entsorgungsrele-
vanz.

Der Altlastenverdacht ist ausgerdaumt. Auf der Flache kénnen Bodenmassen vorliegen, die
nicht ,unkontrolliert* abgelagert werden kénnen.

Die Fléche wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster, Fallgruppe ,Sonstige Flachen-B-
Fall* gefuhrt.
Fir diese Auskunft wird eine Gebiihr in Héhe von 71 ,50 € erhoben.

Mit freundliehen GriiRen

Silke Stecher

Postanschrift  Postfach 104680, 69036 Heidelberg  Internet www.rhein-neckar-kreis.de Bankverbindung  BIC SOLADESTHDB
Telefon-Zentrale +49 6221 522-0 E-Mail  post@rhein-neckar-kreis.de IBAN DE10 6725 0020 0000 0480 38
Fax-Zentrale +49 6221 522-1477 De-Mail post@rhein-neckar-kreis.de-mail.de  ©PNV-Haltestellen
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