GUTACHTEN

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

Verkehrswert des 55/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
Steinsbergstrafde 22, 24 (Flst. 8655), 74889 Sinsheim,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 14 im
Dachgeschoss rechts des Hauses Steinsbergstrafie 22 mit Kellerabteil Nr. 14
und dem Sondernutzungsrecht am Kfz.-Abstellplatz Nr. 14,
unterstellt mietfrei und unbelastet, zum Wertermittlungsstichtag 15.11.2023:

141.000 Euro

Es wurde keine Innenbesichtigung ermdéglicht,
das Gutachten musste nach dem dufleren Anschein erstellt werden!

Aktenzeichen des Auftraggebers: 1 K4/23
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Dieses Gutachten besteht aus 86 Seiten. Es wurde in zwei digitalen und fiinf gedruckten Ausfertigun-
gen erstellt, davon ein digitales Exemplar fiir meine Unterlagen. Die Auslegung des Gutachtens hat in
seiner Gesamtheit zu erfolgen, das Gutachten darf nur ungekiirzt vervielfiltigt werden, jede Veréf-
fentlichung und jede Weitergabe an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Sach-
verstindigen.
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

- Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens. Gegenstand der Bewertung ist ein Wohnungseigentum (Eigentumswohnung), belegen
»Steinsbergstrafle 22 + 24 in 74889 Sinsheim*,

Das Objekt ist eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Sinsheim (Blatt 9714) und besteht aus
dem 55/1.000 Miteigentumsanteil an dem 1.620 m? groRen Flurstiick 8655 der Gemarkung Sins-
heim. Mit dem Miteigentumsanteil verbunden sind das Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 14 bezeichneten Wohnung im Dachgeschoss rechts des Hauses Steinsbergstrafle 22
mit Kellerabteil Nr. 14 und dem Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Abstellplatz Nr. 14. In Abtei-
lung Il ist der Zwangsversteigerungsvermerk zu diesem Verfahren eingetragen.

Typologisch handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Wohn- und Geschiftshaus.

Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung Nr. 14 und dem zugehérigen Kellerab-
stellraum wurde nicht ermdglicht. Gemeinsam mit dem Antragsteller konnten der Abstellraum
im Kellergeschoss, das Gebaude von auf3en und der Hofbereich mit dem Kfz-Abstellplatz besich-
tigt werden. Das Baujahr wird auf die 1973 geschitzt (Datum der Schlussabnahme). Die Wohn-
flache der zu bewertenden Wohnung Nr. 14 betrsgt nach der in den Baugenehmigungsunterla-
gen enthaltenen Wohnflichenberechnung rund 70 m? und verteilt laut Teilungserklirung auf 2
Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Kammer, Essdiele und Flur. Auenwohnbereiche (wie eine Terrasse
oder ein Balkon) existieren nicht. Zudem erstreckt sich das Sondereigentum auf den Kellerraum
Nr. 14. Der Wohnung ist ein Kfz.-Abstellplatz im Freien als Sondernutzungsrecht zugeordnet. Das
Gebaude zeigt in den zugénglichen Bereichen einen durchschnittlichen Ausstattungsstandard
und einen iiberwiegend guten Instandhaltungszustand. Hinsichtlich der Lage und Bauart resul-
tiert ein mittlerer Wohnwert.

Das Bewertungsobjekt war zum Ortstermin vermutlich eigengenutzt. Ob Verpflichtungen aus
Miet- oder anderen Nutzungsvertragen bestehen, wurde nicht bekannt.
- Ergebnisse der Wertermittlung
Verkehrswert 141.000 €* (Raumung unterstellt)
Kennzahlen* 2.014 €/m? Gebiudefaktor (Verkehrswert/Wohnflache)
30 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

15.11.2023 Wertermittlungsstichtag

*) In dem vorgenannten Verkehrswert von 141.000 € ist ein Risikoabschlag von 15.435 €
dafiir beriicksichtigt, dass keine Zutrittsméglichkeit zum Bewertungsobjekt bestand.
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BGF Bruttogrundflache 0.g. oben genannten
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GFz Geschossfliachenzahl tiw. teilweise
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insbes. insbesondere vgl. vergleiche
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i.V.m. in Verbindung mit WE Wohneinheit
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SACHVERSTANDIGENEURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen

OrjerT: 74889 Sinsheim, Steinsbergstrafe 22-24 (Fist. 8655), WE 14

www.immobiliensachverstand.de

AKTENZEICHEN: 54108 3




A0

1. Allgemeine Angaben

Gemifl Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg, vom
19.07.2023 wurde mir der Auftrag erteilt, in einem Zwangsversteigerungsverfahren 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 gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persinliche
Verhdltnisse zu erzielen wdre.”

- Wohnungsgrundbuch von Sinsheim, Blatt 9714 (Bestandsverzeichnis)
Nr.1  Eigentum 55/1000 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Gemarkung Sinsheim
Flurstiick 8655, Gebaude- und Freiflache,
Steinsbergstrafie 22, 24
GroRe 1.620 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 14 bezeich-

neten Wohnung im Dachgeschoss rechts des Hauses Steinsbergstrae
22 mit Kellerabteil Nr. 14. Es sind Sondernutzungsrechte begriindet.
Zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht am Kfz.-Abstellplatz Nr. 14,

- Wertermittlung/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs- /Qualitétsstichtag zur Feststellung der hier mageblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Die fiir Mittwoch, den
15.11.2023, angesetzte Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde fristgerecht durch Einwurf-
Einschreiben angekiindigt und fand statt in der Zeit von 14.00 Uhr bis 14.15 Uhr. Teilnehmer
am Ortstermin war auf Seiten des Antragstellers der Geschiftsfiihrer der WEG-Verwalterin, der
Antragsgegner war nicht erschienen.

Zu der Eigentumswohnung bestand kein Zutritt. Vom Gemeinschaftseigentum konnten lediglich
ein Abstell- und der Heizungsraum sowie das Gebiaudeédufiere besichtigt werden. Die Verkehrs-
wertermittlung 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-/Gebiudebestand aus Bauakten bzw. éffentlich
Registern sowie Grundstiicksmarktdaten. Die Verwalterin hat mir Kopien verschiedener Unter-
lagen zur WEG-Verwaltung liberlassen.

- Leistungsabgrenzung

Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unter-
stellt.
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Die Baubeschreibung erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsob-
jekts, wie es bei einer Auenbesichtigung moglich war. Fiir nicht einsehbare Bereiche, insbeson-
dere die Innenbereiche der Aufbauten, wird die Ubereinstimmung mit sonstigen Objektmerkma-
len, mit baujahrestypischen Ausfithrungen bzw. mit vorliegenden Informationen unterstellt.
Teilabschnitte konnen daher abweichend ausgefiihrt/unvollstindig beschrieben sein.

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

Als Regelfall werden dkologisch ungestorte, tragfihige Boden- und Grundstiicksverhilmisse
ohne schadliche 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.

Flichen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukérpern, Grundstiicks-/Sondernutzungsflidche oder Grenzlinien sowie (Flichen-/Volumen-)
Berechnungen i.S.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. Priifungen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfihigkeit, von steuer-, immissions-
und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier nicht.

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der
Verwertungszeitpunkt und der 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 kénnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht werden.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

- Grofde Kreisstadt Sinsheim

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Grofien Kreisstadt Sinsheim, die mit 37.474 Ein-
wohnern?! nach Weinheim die zweitgrofite Stadt des Rhein-Neckar-Kreises und Mittelzentrum
fiir die umliegenden Gemeinden ist. Sinsheim liegt im siidostlichen Teil des Rhein-Neckar-Krei-
ses und grenzt an die Landkreise Heilbronn und Karlsruhe. Mit den Gemeinden Angelbachtal und
Zuzenhausen besteht eine vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft.

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

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

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

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

Im Ubrigen wird auf die Informationen der Kommune im Internet verwiesen.2

Sinsheim, Internetabfrage vom 04.02.2024
l‘ '{“ Lad f CVOCIKETH OS-

2 Vgl. Stadt Sinsheim, Internet-Darstellung unter www,sinsheim.de
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- Bevilkerung und demografische Entwicklung in Sinsheim

Sinsheim z&hlt 37.474 Einwohner (31.12.2023), verteilt auf 16.279 Haushalte (2022), womit die
mittlere Haushaltsgrofie rund 2,25 Personen betrigt.3 Die Gemeinde weist eine mittlere Besied-
lungsdichte auf und liegt auerhalb eines definierten Verdichtungsraumes. Das Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) teilt Sinsheim raumlich der Wohnungsmarktregion
Heidelberg zu, wobei diese, basierend auf demographischen und soziookonomischen Rahmen-
bedingungen der Nachfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 belduft sich fiir
Sinsheim auf 122 Personen. Damit weist die Stadt im Vergleich zur nationalen Entwicklung eine
unterdurchschnittlichen Zuwanderung auf. Auf der Kreisebene (Wanderungen iiber die Kreis-
grenze) fallen im Jahr 2021 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten
Wanderungssaldi von 1.073 bzw. 570 Personen und die Altersklassen 18-24 und 50-64 mit den
tiefsten Wanderungssaldi von -199 bzw. -107 auf.*

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkrei-
ses mit einer Verdnderung der Bevélkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Personen
(Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Veridnderung von 3,4 % bzw. einer Zu-
nahme von 8.800 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).5 35,3 % der ansissigen Haushalte
zdhlten 2021 zu den oberen Schichten (Deutschland: 33,4 %), 35,9 % zu den mittleren Schichten
(Deutschland: 35,7 %) und 28,9 % zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,9 %).6

Lebensphasen 20217 Gemeinde DE A (in %p.)
Junger Single (Alter: bis 34 Jahre) 6,3 % 8,1% -1,7
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 8.1% 97 % -1,6
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 16,2 % 19,3 % =31
Junges Paar (Alter: bis 34 Jahre) 4,4% 4,3% 01
Mittleres Paar (Alter: 35-54 Jahre) 51% 50% 0,1
Alteres Paar (Alter: 55+ Jahre) 18,4 % 182 % 0,2
Familie mit Kindern (altersunabhdngig) 31,8% 251% 6,7
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 7,8% 7.8 % 0,0
Wohngemeinschaft (altersunabhdngig) 1,9% 2,5% -0,6

Bei den Lebensphasen fillt auf, dass in Sinsheim Singles unterreprisentiert sind. Sinsheim weist
hingegen einen tiberdurchschnittlich hohen Anteil an Familien mit Kindern auf.

[ Wohnungsbestand
2017 2022 A
Wohnungsbestand® 15.998 16.743 4,7 %
davon Einfamilienhduser 5.977 6.189 3,5%
EFH-Quote 374 % 37,0% -0,4 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 327 342 4,6 %
Wohnungen mit 2 Ridumen 908 993 9,4 %
Wohnungen mit 3 Riumen 2.545 2.683 54%
Wohnungen mit 4 Rdumen 3.509 3.678 4,8 %
Wohnungen mit 5+ Rdumen 8.709 9.047 39%
Leerstandsquote (Kreis, 2018) 2bis3 %
Mittlere Bautditigkeit (2016 - 2021) 0,7 %
3 Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 2, 4.
4 Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 2, 10.
5 Vgl. Fahrliander AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 2, 5.
6 Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 2, 8.
7 Vgl. Fahrliander AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 3, 9.
8 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 2, 3.
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Ende 2022 wies Sinsheim einen Wohnungsbestand von 16.743 Einheiten auf. Dabei handelte es
sich um 6.189 Einfamilienhduser und 10.554 Wohnungen in Mehrfamilienhiusern. Die Einfami-
lienhausquote liegt damit bei rund 37 %, einem im bundesweiten Vergleich (30 %) iiberdurch-
schnittlichen Wert. Mit 22 % handelt es sich in der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Rdumen. Auch
Wohnungen mit 7+ Raumen (20 %) und 5 Riumen (19 %) machen einen hohen Anteil am Woh-
nungsangebot aus. Die mittlere Bautitigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen am Woh-
nungsbestand, mit 0,7 % hoher aus als in Deutschland (0,6 %). Dies entspricht insgesamt einer
Fertigstellung von 61 Wohnungen.

Das Siedlungsgefiige des Quartiers ist stark durchmischt. Es wird begrenzt durch die Bundesau-
tobahn A6 im Siidwesten, die Dithrener Strafe im Nordwesten und Norden (Verbindung der
Kernstadt zu den Fernstrafen und den westlich angrenzenden Stadtteilen und Gemeinden), die
Jahnstrafle/Bahntrasse im Nordosten sowie Friedrichstraie, Strombergstrafe und Schwarz-
waldstrale im Osten (Verbindung zu den siidwestlich angrenzenden Stadtteilen und Gemein-
den). Im Kern des Quartiers dominieren wohnwirtschaftliche Nutzungen, zumeist in Form von
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleineren Mehrfamilienhiusern. Das Gebiet ist gut durch-
grint und entstand in den 1960er bis 1970er Jahren. Im autobahnnahen Randgebiet gab und gibt
es vereinzelt noch landwirtschaftliche oder gewerbliche Nutzungen. Nach dem Bau einer Liarm-
schutzwand entlang der Autobahn werden aber vermehrt Flichen umgenutzt und einer Wohn-
nutzung zugefiihrt. Es besteht ein stidtischer Kindergarten und eine Werkstatt fiir behinderte
Menschen, vereinzelt gibt es kleine Gewerbebetriebe oder freiberufliche Nutzungen. Im siidli-
chen Bereich des Quartiers, an der Kreuzung von Bundesautobahn und Schwarzwaldstrafie, be-
steht Geschosswohnungsbau in einer dichten, vier- bis fiinfgeschossigen Bauweise. Einige Punkt-
hochhduser stehen auch nahe der Kreuzung von Autobahn und Diihrener Strafe.

Entlang der Diihrener Strafte und der Jahnstrae liegen vorwiegend gewerblich genutzte Grund-
stiicke: Baumarkt (nahe der Kreuzung von Bundesautobahn A6, Bundesstrae B39 und Diihre-
ner Strafde), leerstehender Handelsmarkt (an anderen Standort in Sinsheim umgezogen), Textil-
markt, stddtische Feuerwehr, Stadtwerke Sinsheim, ehemalige Tankstelle, Schulen, Telekom-Ge-
linde und Raiffeisen-Zentrum. Auch ostlich der Steinsbergstrafe liegen Gewerbeflichen; hier
liberwiegen aufgrund der guten Verkehrsanbindung Einzelhandelsnutzungen. Grundstiicke mit
alteren Werkstatt-, Produktions- und Lagergebiuden wurden neu bebaut oder die Nutzung ge-
dndert. Neben einem Discounter (auf der gegeniiberliegenden StraRenseite), zwei Vollsortimen-
tern und einem Drogeriemarkt existieren ein Elektrofachmarkt, ein Gartencenter und ein Schuh-
markt. Die Handelsnutzung setzt sich im nordwestlichen Teil der Neulandstrae fort und geht
danach in Dienstleistungs-, Produktions- und Lagerflichen iiber. Etwa 500 m nérdlich, jenseits
der Bahntrasse, liegen der Bahnhof und das Zentrum der Kernstadt.

Die Steinsbergstraf3e ist eine in beide Richtungen befahrbare Ortsstrafie, die fiir den siidlichen
und siidwestlichen Teil des Quartiers eine wichtige ErschlieRungsfunktion hat. Sie geht im Nor-
den von der Jahnstrale/Neulandstrafe in siidliche Richtung ab und teilt sich etwa 75 m nérdlich
des Bewertungsgrundstiicks auf: Ein Teil (abknickende Vorfahrtsstrafie) verbindet sie mit der
Friedrichstrafle, liber welche die Stadtteile Weiler und Hilsbach mit der Sinsheimer Kernstadt
verbunden sind (als Landesstrafe L550 Verbindung zur benachbarten Stadt Eppingen, Land-
kreis Heilbronn). Der zweite Teil fithrt am Bewertungsgrundstiick vorbei und beschreibt im wei-
teren Verlauf eine langgezogene Kurve in westliche Richtung, wo die Strae ansteigt und schliefR-
lich am Quellberg endet. Dieser Teil erfiillt ErschlieRungsfunktionen fiir das Quartier.

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug ist gemischt, auf der StraRenseite des Bewertungsgrund-
stiicks aber eher wohnwirtschaftlich geprigt.
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Die Distanz zum Bahnhof Sinsheim betragt rund 600 m. Dieser Bahnhof ist integriert in das Netz
der S-Bahn Rhein-Neckar. Der sonstige 6ffentliche Personennahverkehr erfolgt im Ubrigen
tiber den Sinsheimer Stadtbus und Buslinien des Verkehrsverbundes Rhein-Neckar. Die Distanz
zum Flughafen Stuttgart betragt etwa 105 km und zum Frankfurt/Main rd. 110 km. Sinsheim ist
iiber Fernstraien sehr gut an den iiberregionalen Verkehr angebunden: Bundesautobahn A6
(Mannheim-Heilbronn) mit drei Anschlussstellen in Sinsheim, BundesstraRen B3 (Speyer-Heil-
bronn), B45 (Sinsheim-Hanau) und B292 (Bad Schénborn-Mosbach).

Versorgungs- und Einkaufsméglichkeiten bestehen in Form von Lebensmittelméirkten und
dem innerstadtischen Einzelhandel; beides ist futliufig erreichbar.

= 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-/Geschéfts-/Gewerbelage ist nur von geringer Bedeutung,

Es handelt sich um einen Standort am Rand des Sinsheimer Stadtzentrums mit einem sehr in-
homogenen Nutzungs- und Baugefiige. Die Mehrheit der Gebdude in der Umgebung wurde in der
Zeit von 1950 bis 1980 errichtet. Die Nahe zu Freizeit- und Naherholungsgebieten ist durch-
schnittlich. Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz und an das StrafRenverkehrsnetz sind
bestens. Der Standort ist etwas lirmbelastet. Insgesamt liegen die Merkmale einer durchschnitt-
lich gefragten Wohnlage vor.

- Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 8655 der Gemarkung Sinsheim; laut Auszug aus
dem Liegenschaftskataster vom 01.02.2024 ergeben sich folgende Grundstiicksverhaltnisse.?

Gestalt/Form

Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine Gréf2e von 1.620 m? und hat nach dem
Kataster die Anschrift ,Steinsbergstrale 22, 24“. Es handelt sich um ein Reihengrundstiick mit
unregelméifiigem Zuschnitt mit relativ ebener Topografie.

Grenzverhiltnisse
Die Straf3enfront zur SteinsbergstraRe betrigt knapp 51 m. Die Grundstiickstiefe liegt im Nor-
den rd. 34 m tief und im Siiden (wegen eines Versprungs von rd. 5 m ) knapp 30 m.

Situierung

Das Flurstiick ist bebaut mit einem Wohn- und Geschiftshaus, das iiber zwei Hauseingéinge auf
der siidostlichen liegenden Straenseite und einen weiteren Zugang auf der nordéstlichen Gie-
belseite erschlossen wird. An der siidwestlichen Giebelseite besteht im Unter- und Erdgeschoss
ein Anbau, zudem existiert ein kleiner Anbau im Untergeschoss (von auen zuginglicher Abstell-
raum). Das Gebaude steht traufstindig zur Strafe. Auf der nérdlichen und siidlichen Giebelseite
bestehen Hofzufahrten, die miteinander verbunden sind, so dass eine Umfahrung des Gebaudes
moglich ist. Im Hofbereich sind PKW-Stellplitze angeordnet, die Miteigentumsanteilen als Son-
dernutzungsflache zugeordnet wurden. Die in einem Lageplan?® vorhandenen Garagen in der
nordlichen Grundstiicksecke existieren nicht (mehr). Hinweise auf wertrelevante Grenzbeson-
derheiten wie Uberbauten wurden nicht bekannt. Die Gebaude-/Freiraumrelation ist groRziigig
bemessen. Nutzungstypologisch liegen i. W. eher gute Grundstiicksverhiltnisse vor.

9 Vgl. Anlage 3.1 des Gutachtens.
10 Vgl. Anlage 6.1 des Gutachtens.
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Das Bewertungsgrundstiick liegt an der offentlichen Erschlieffungsanlage ,SteinsbergstraRe”, Sie
ist im betreffenden Abschnitt asphaltiert, zweistreifig (aber ohne Leitlinie) und als Tempo-30-
Zone eingerichtet. Beidseitig sind mit Betonsteinpflaster befestigte Gehwege vorhanden. Auf der
Straflenseite des Bewertungsobjekts ist zwischen der Fahrbahn und dem Gehweg ein Griinstrei-
fen angelegt, der mit hochgewachsenen Laubbidumen und Gras bepflanzt ist, hier stehen auch
Strafienlampen. Fiir die Wertermittlung wird die Existenz von fiir Bebauungen erforderlichen
Grundstiicksanschliissen und Ver-/Entsorgungsleitungen unterstellt, so dass das Grundstiick als
voll erschlossen und erschlieungsbeitragsfrei einzustufen ist.

- ErschliefRungszustand

- Umwelteinwirkungen/Geriuschimmissionen

Nach der ,Lirmkartierung 2017 StraRenverkehr (Lpen) 24 Stunden” des Landes Baden-Wiirt-
temberg zeigt der nérdliche Grundstiicksteil, dem die Lage der Eigentumswohnung zuzuordnen
ist, eine Larmbelastung von >55 bis 60 dB(A).11

Beim Ortstermin habe ich die Verkehrsimmissionen ebenfalls als etwas storend wahrgenom-
men. Solche Gerduschimmissionen sind iiblicherweise im Bodenrichtwert berticksichtigt, so dass
hier kein zuséatzlicher Abschlag vorzunehmen ist. Eine weitergehende Erkundung/Beurteilung
zu Umwelteinwirkungen erfolgt hier nicht (vgl. Ziff. 1/Leistungsabgrenzung).

[l Hochwasserrisiko/Starkregengefihrdung

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg?!2 be-
findet sich das Flurstiick 8655 im Gewassereinzugsgebiet ,Ilvesbach uh. Schifersbruchgraben®,
aber nicht in einer Hochwasserzone.13 Nach der Gefahrdungsklassen-Analyse von ,GeoVeris"
wird das Grundstiick der Gefdhrdungsklasse 1 zugeordnet, wonach eine sehr geringe Gefihrdung
besteht. Sie wird mit ,seltener als einmal in 200 Jahren“ angegeben.14

Nach den Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) besteht allerdings
eine starke Gefdhrdung bei Starkregenereignissen.15

Die Starkregengefihrdung wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
mit einem Abschlag von -500 € beriicksichtigt.

- Altlasten/Bodengiite

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

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

11 Vgl. Anlage 4.1 des Gutachtens.
12 Vgl. Anlage 4.2 des Gutachtens.
13 Vgl. Anlage 4.2 des Gutachtens.
14 Vgl. Anlage 4.2 des Gutachtens.
15 Vgl. Anlage 4.3 des Gutachtens.
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2.2 Privat- und offentlich-rechtliche Situation

2.2.1  Grundbuch

- Amtsgericht Mannheim, Wohnungsgrundbuch von Sinsheim, Blatt 9714

Das Grundbuchzentralarchiv hat einen am 11.08.2023 abgerufenen Ausdruck aus dem Grund-
buch tibermittelt, der inhaltlich hier zugrunde gelegt. Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist
im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebucht.’é Nicht eingetragene Rechte, Aktivver-
merke und Beschrdankungen sind nicht bekannt. Etwaige Hypotheken oder Grundschulden sind
nicht wertbeeinflussend bzw. gesondert zu wiirdigen.

Abteilung II des Wohnungsgrundbuchs

Zu Lasten des Bewertungsgegenstands bestanden am 13.07.2023 in Abteilung I des Grund-
buchs ein Zwangsversteigerungsvermerk, der am 20.01.2023 eingetragen wurde.

Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird in dieser Wertermittlung keine Werteinfluss
Zugemessen.

Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs

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

- Teilungserklarung/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 Teilungserklirung mit Ge-
meinschaftsordnung (TE) bestimmt.

Aufteilung

Die Teilungserklirung der Eigentiimer vom 04.02.1981 wurde vom Notariat Sinsheim beglau-
bigt und lag bei der Grundakteneinsicht vor.1? Die bauliche Abgeschlossenheit ist vom Bau-
rechtsamt Sinsheim am 04.12.1980 bescheinigt worden.!® In der Bescheinigung heift es, dass
die in den Aufteilungspldnen mit den Ziffern 1 bis 3 und 5 bis 14 bezeichneten Wohnungen sowie
die mit der Ziffer 4 bezeichneten gewerblich genutzten Riume in sich abgeschlossen und die ge-
meinschaftlich genutzten Rdume mit roter Farbe dargestellt sind.1?

Weil das Grundbuchzentralarchiv je nach Sachbearbeiter nur noch Ausziige aus den Auf-
teilungsplinen zur Verfiigung stellt, konnen Abweichungen zwischen den Aufteilungspli-
nen und den Ortlichkeiten nur schwer erkannt werden, inshesondere kann hier nicht be-
urteilt werden, ob Umbaumafinahmen in den Aufteilungsplinen beriicksichtigt sind. Eine
Haftung fiir daraus resultierende Werteinfliisse wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Nach der Teilungserklarung befindet sich auf dem Grundstiick ,,ein Wohn- und Geschiftshaus
mit 13 Wohnungen und Geschiftsraume (med. Bider und Massagen)".2°

16 Vgl. Anlage 1.1 des Gutachtens.
17Vgl. UR Nr. 97/81 des Notariats Sinsheim vom 04.02.1981.
18 Vgl. Abgeschlossenheitsbescheinigung des Baurechtsamts Sinsheim vom 04.12.1980.
19 Wie vor.
20 Vgl Teilungserklérung vom 04.02.1981, § 1 (Seite 1).
SACHVERSTANDIGENBIRO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

74889 Sinsheim, Steinsbergstrafe 22-24 (Flst. 8655), WE 14 ZEICHEN: 54108 1 1




A0

Das Bewertungsobjekt umfasst einen Miteigentumsanteil von 55/1.000 am Grundstiick,
»verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 14 bezeich-
neten Wohnung im Dachgeschoss rechts des Hauses Steinsbergstrafie 22, bestehend aus
2 Zimmern, Kiiche, Bad/WC, Kammer, Essdiele, Flur, Kellerabteil Nr. 14. Die Wohnfliche
betrigt ca. 69,91 m? Auerdem wird das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Abstellplatz
Nr. 14 zugewiesen. 21

Nutzung

Zur Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes in der Wohnung ist die schriftliche Zustimmung
des Verwalters einzuholen, die verweigert werden kann, wenn der Wohncharakter des Gebidudes
beeintrachtigt wiirde oder Auflagen nicht erfiilit werden.22

Instandhaltung und Betriebskosten

Nach der Teilungserkldrung hat jeder Wohnungseigentiimer die zu seinem Sondereigentum
gehorenden Teile der Wohnanlage auf eigene Kosten dauernd in gutem Zustand zu erhalten.
Uber die Vornahme ,grofRer Instandsetzungsarbeiten (Verputzen des Hauses, Dachdeckern
und dhnliches)“ sowie die dafiir erforderlichen Mittel beschlieRen die Wohnungseigentiimer mit
Stimmenmehrheit. Die Art und Weise der Durchfilhrung bestimmt der Verwalter.23 Die Woh-
nungseigentiimer miissen eine ,Instandsetzungsriicklage” fiir das gemeinschaftliche Eigentum
ansammeln; 1981 wurde ein Betrag von jihrlich 3,60 DM/m? (= 1,84 €/m?) fiir angemessen ge-
halten.24

Umbauten und bauliche Veridnderungen

Wenn das gemeinschaftliche Eigentum oder das Sondereigentum eines anderen Wohnungsei-
gentiimers durch eine Veranderung an oder in der Wohnanlage betroffen ist, bediirfen solche
Verdnderungen (z.B. Um-, An- und Einbauten) der schriftlichen Einwilligung des Verwalters.25

Verwaltung, Stimmrecht

Nach § 4 der Teilungserkldrung gelten fiir die gegenseitigen Rechtsbeziehungen der Woh-
nungseigentiimer untereinander sowie fiir die Rechtsbeziehungen zwischen ihnen und dem Ver-
walter die Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes, soweit in der Teilungserkliarung nicht
andere oder erganzende Bestimmungen getroffen wurden.?6 In der Eigentiimerversammlung hat
jeder so viele Stimmen, als sein Miteigentumsanteil volle Tausendstel umfasst.27

Abrechnung
Der Verwalter hat nach Ablauf jedes Kalenderjahres eine Gesamtabrechnung fiir die Bewirtschaf-
tung der Wohnanlage aufzustellen und den Wohnungseigentiimern bekanntzugeben.28

Ubertragung des Wohnungseigentums

Zur Ubertragung des Wohnungseigentums bedarfes der schriftlichen Einwilligung des Verwal-
ters. Dies gilt nicht bei Ubertragung auf Ehegatten und Verwandte in gerader Linie oder bei einer
Weiterverauflerung im Wege der Zwangsversteigerung oder durch den Konkursverwalter.2?

l:inderungen der Teilungserklirung
Anderungen der Teilungserklirung bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer.3°

21 Vgl. Teilungserklarung vom 04.02.1981, § 2 (Seite 4).
22 Vgl. Teilungserklarung vom 04.02.1981, § 5 (Seite 6).
23 Vgl. Teilungserklarung vom 04.02.1981, § 8 (Seite 7).
2 Wie vor.

2% Vgl. Teilungserkldrung vom 04.02.1981, § 7 (Seite 6).
2 Vgl. Teilungserklarung vom 04.02.1981, § 4 (Seite 5).
%7 Vgl. Teilungserkldrung vom 04.02.1981, § 13 (Seite 8).
2 Vgl. Teilungserklarung vom 04.02.1981, § 12 (Seite 7).
29 Vgl. Teilungserkldrung vom 04.02.1981, § 6 (Seite 6).
30 Vpl. Teilungserklarung vom 04.02.1981, § 15 (Seite 8).
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Die Anzahl der Miteigentumsanteile in der Teilungserklirung vom 04.02.1981 (14 Miteigen-
tumsanteile)3! und der zugrunde liegenden Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.12.1980
(»Die in dem beiliegenden Aufteilungsplan mit den Ziffern 1-3 und 5-14 bezeichneten Wohnun-
gen sowie die mit Ziffer 4 bezeichneten gewerblich genutzten Riume (...) sind in sich abgeschlos-
sen.“) stimmt nicht mit der Angabe des Verwalters in den Abrechnungsunterlagen iiberein. In
den mir iibersandten Beschlussprotokollen zu den Eigentiimerversammlungen und den Abrech-
nungsunterlagen werden hingegen 15 Einheiten zugrunde gelegt. Auch bei den PKW-Stellplitzen
wurden vor Ort Abweichungen festgestellt.

Urséchlich fiir die Differenzen sind vermutlich dinglich nicht nachvollzogene Verinderungen der
Ortlichkeiten. So gibt es in den Unterlagen der Stadtverwaltung eine Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 20.07.1994, der ein Grundriss zum Untergeschoss beigefiigt ist. Es wird be-
scheinigt, dass die in dem dort beiliegenden Aufteilungsplan mit der Ziffer 2 bezeichneten Woh-
nung in sich abgeschlossen ist.32

Eine weitere Bescheinigung datiert vom 08.05.1995 betrifft das Erdgeschoss. Es wird be-
scheinigt, dass ... die in dem dort beiliegenden Aufteilungsplan mit den Ziffern 4 und 4a bezeich-
neten nicht Wohnzwecken dienenden Teileigentum...“ in sich abgeschlossen sind.33 Der Akte ist
eine Aufstellung des vermutlich fritheren Eigentiimers beigefiigt, in der die Fliche welcher der
Bestand der Einheit 4 mit 211,82 m? und der der Einheit 4a mit 178,72 m? angegeben ist. Die
Summe daraus ergibt sich mit 390,54 m?. Diese Zahlen weichen von den Angaben der Flachen-
aufstellung ab, die mir von der WEG-Verwaltung iibermittelt wurden: Dort ist die Fliache der Ein-
heit 4 mit 201,82 m? und die der Einheit 4a mit 188,78 m? angegeben; die Summe beider Flichen
ist mit 390,60 m? aber fast identisch.

Nach der Teilungserklarung vom 04.02.1981 ist der Teileigentumseinheit 4 das Sondernut-
zungsrecht an den PKW-Stellplitzen 15 bis 24 zugeordnet worden. In den Baugenehmigungsun-
terlagen von 1993 (,Nutzungsédnderung - Einrichtung einer Arztpraxis“)34 findet sich ein Schrei-
ben des Innenarchitekten vom 22.11.1994, in dem es heift: ,Wie aus der Teilungserkidrung her-
vorgeht, sind die Stellpldtze 15-24 dem Erdgeschoss zugewiesen. Daritiber hinaus sind noch 2 Stell-
pldtze Nr. 25 und 26 von Herrn ... (Name wurde aus Griinden des Datenschutzes vom Sachverstdn-
digen entfernt) geschaffen worden und dem Erdgeschoss zugeordnet. Insgesamt stehen also 12
Stellpldtze fiir die Arztpraxis und die verkleinerte Massagepraxis zur Verfiigung.“> Das Schreiben
enthdlt den handschriftlichen Vermerk der Baubehérde vom 01.12.1994, dass telefonisch ver-
einbart worden sei, dass die Stellpldtze 15-20 (6 Stiick) der Arztpraxis zugeordnet werden. Auch
hier ist vermutlich keine Anderung der Teilungserklarung vorgenommen worden.

Nach dem Protokoll zur Eigentiimerversammlung vom 07.04.2022 plant der Eigentiimer der
Wohnung 2 im Untergeschoss bauliche Verdnderungen im Bereich der Trennwand zu Woh-
nung 3 sowie den Bau eines Grillplatzes.36

Die sich aus baurechtlichen Erfordernissen (z.B. Anforderungen an Aufenthaltsrdume, An-
zahl von Stellplitzen) ergebenden Besonderheiten sind dinglich zu lésen und bediirfen
vermutlich der Zustimmung aller Miteigentiimer. Ebenso die Teilung der Teileigentums-
einheit 4 im Erdgeschoss in die Einheiten 4 und 4a und die Anderungen bei der Anzahl
und Lage der Sondernutzungsrechte an PKW-Stellplitzen. Eine Anpassung der Flichen
und Miteigentumsanteile und in der Konsequenz ggfls. auch der Kostentragungspflichten
fiir Bewirtschaftung und Instandhaltung ist ebenfalls denkbar. Letztlich handelt es sich
um rechtliche Themen, zu deren Losung ich nicht beitragen kann.

31Vgl. § 2 Absatz 1 der Teilungserklarung vom 04.02.1981
32 Vgl. Anlage 7.3 des Gutachtens.
33 Vgl. Anlage 7.4 des Gutachtens.
3 Vgl. Anlage 6.4 des Gutachtens.
3 Vgl. Schreiben vom 22.11.1994 des Innenarchitekten an das seinerzeitige Landratsamt Sinsheim.
% Vgl. Protokoll zur Eigentiimerversammlung vom 07.04.2022, TOP 7.
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In diesem Gutachten erfolgt die Bewertung der Eigentumswohnung 14 nach dem ,,Soll-Zu-
stand” der Teilungserklarung vom 04.02.1981. Die fiir die Korrekturen erforderlichen
Aufwendungen werden als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriick-
sichtigt. Hierfiir wird anteilig fiir die Wohnung 14 ein Abschlag in Héhe von -1.000 € vor-
genommen.

2.2.2  Bauplanungsrecht
- Verbindliche Bauleitplanung

Die stidtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungspla-
ne sowie verbindliche Bebauungsplane i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Laut internetbasierten Angaben der Stadtverwaltung Sinsheim ist das Bewertungsgrundstiick im
Flichennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-Angelbachtal-Zu-
zenhausen als Wohnbauflache dargestellt.3

Der Bewertungsgegenstand liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10-Teil 2 (,,Sins-
heim-Siid / Gansbriichel“), der am 06.02.1968 aufgestellt wurde und seit dem 20.01.1972 rechts-
kraftig ist.3® Laut der Nutzungsschablone ist fiir das Bewertungsgrundstiick mafigeblich:

e Artder baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
e  Zahl der Vollgeschosse: Maximal 2 Vollgeschosse
e  Grundflichenzahl: GRZ: 0,4

s  Geschossflichenzahl: GFZ:0,7

e Bauweise: Offene Bauweise

Fiir das Flurstiick 8655 gilt eine Festsetzung als ,,Allgemeines Wohngebiet“. Das sind nach § 4
Abs. 1 BauNVO Gebiete, die vorwiegend dem Wohnen dienen. Dort sind Wohngebéude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke zuldssig. Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
zugelassen werden.3? Die genauen Bestimmungen fiir allgemeine Wohngebiete kénnen je nach
lokaler Bauleitplanung variieren und sind aus den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
im Bebauungsplan Nr. 10-Teil 2 ersichtlich.

- Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und ErschlieBung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 8655 ist als baureifes Land im Sinne
von § 3 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn éffentlich-rechtliche Vor-
schriften erfiillt und Grundstiicke in Form und Gréfie hinreichend gestaltet sind.

- Besonderes Stidtebaurecht/dkologische Schutzgebiete/Denkmalschutz

Fir das Fist. 8655 wurden keine Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren (§ 136
BauGB) oder stidtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/Modernisierungsge-
bote (§ 175 BauGB) bekannt.

37 Vgl. Anlage 5.1 des Gutachtens.
38 Vgl. Anlagen 5.2 und 5.3 des Gutachtens.
% Vgl. (§ 4 Abs. 2, 3 BauNVO0).
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Ebenso liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines Natur-/Landschaftsschutzgebiets oder einer
Wasserschutzzone.* Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes Ensemble
liegen nicht vor.

2.2.3 Bauordnungsrecht
- Bau- und Nutzungsgenehmigung

Im Bauarchiv der Stadt Sinsheim gibt es verschiedene Akten zu dem Bewertungsgrundstiick,
insbesondere folgende Baugenehmigungsakten:

09/1969  Vorhaben ,Neubau eines med. Bades und Sauna“; Baugenehmigung vom
08.09.1969, Rohbauabnahme: 20.09.1972, Schlussabnahme fiir das Erdgeschoss
am 08.05.1973, im Ubrigen am 10.12.1973.
Anderungs-Baugenehmigung unter Befreiung von der Geschossflichenzahl am
29.04.1974.

07/1973  Vorhaben ,Bau einer Sauna-Freiluftterrasse; Baugenehmigung vom 25.07.1973

12/1994  Vorhaben ,Nutzungsidnderung - Einrichtung einer Arztpraxis“; Baugenehmigung
vom 07.12.1994

10/2007  Vorhaben ,Werbeschild"; Baugenehmigung vom 31.10.2007

Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen/Ge-
nehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen Vor-
schriften im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind (vgl. Seite 5 dieses Gut-
achtens). Dies betrifft insbesondere auch die Priifung, ob die im Untergeschoss strafienseitig lie-
genden Raume der Wohnungen 1 bis 3 den baurechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsriu-
me entsprechen.*!

- Baulastenverzeichnis

Fiir das Flurstiick 8655 besteht laut schriftlicher Auskunft des Baurechtsamts Sinsheim keine
Eintragung im Baulastenverzeichnis.*2

2.3 Miet- und Nutzungsverhiltnisse

- Derzeitige Nutzung

Bei dem angesetzten Ortstermin wurde die Tiir trotz mehrfachen Klingelns nicht geéffnet. Auf
dem Klingel- und Briefkastenschildern war der Name des Antragsgegners nicht aufgefiihrt. Es ist
insoweit nicht bekannt, ob die Wohnung vom Antragsgegner selbst genutzt wird oder vermietet
ist. Hinweise auf einen Gewerbebetrieb waren anhand der Beschilderung ebenfalls nicht erkenn-
bar.

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert ohne Beriicksichtigung eventuell bestehen-
der Miet- oder anderer Nutzungsverhiltnisses ermittelt.

40 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 11.11.2023 unter
I 2 io.]uk aden- el erg.de/public/pages/map/default/in-

491813.55772250926%2C5455237.533680915.
41Vgl. hierzu § 34 Abs. 2 und 3 LBO -BW.
42 Auskunft des Baurechtsamts Sinsheim, E-Mail vom 07.08.2023.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebdude und Aufdenanlagen

- Vorbemerkung

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

Das Gemeinschaftseigentum konnte von auflen besichtigt werden. Zudem hat mir der WEG-
Verwalter Zutritt zu dem an der siidlichen Giebelseite angebauten Abstellraum und zum Hei-
zungsraum gewahrt. Zu allen iibrigen Flichen bestand kein Zutritt. Zum Ausbaugrad und zum
Zustand der iibrigen Innenrdume und Haustechnik liegen keine verlisslichen Angaben vor.

—

Typologische Gesamtkonzeption

Es existiert ein vollsténdig unterkellertes Wohn- und Geschiftshaus, das 1973 baurechtlich ab-
genommen wurde. Es hat zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss. Nach den vom
Antragsteller iibergebenen Planen befinden sich im Untergeschoss 3 Wohnungen (Nrn. 1-3) und
Nebenrdume, im Erdgeschoss 1 Gewerbeeinheit (Nr. 4) sowie im Ober- und Dachgeschoss je-
weils 5 Wohnungen (OG: Nrn. 5-9, DG: Nr. 10-14).43

Die Erschlieffung erfolgt iiber drei Eingange: Zwei Einginge liegen auf der Straflenseite, ein se-
parater Eingang fiir die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss besteht auf der nérdlichen Giebelseite.
Die zu bewertende Wohnung Nr. 14 ist iiber den Hauseingang SteinsbergstraRe 22 erreichbar.

43 Vgl. hierzu die Ausfiihrungen unter Ziffer 2.2.1 des Gutachtens.
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3.1.1 Gebiudekonstruktion
B Primarstruktur

Das Gebaude wurde nach den Baugenehmigungsunterlagen ausgefiihrt als Massivbau mit Sat-
teldach und ist wenig gegliedert. Es besteht aus dem Untergeschoss, dem Erdgeschoss (Hoch-
parterre), einem Obergeschoss und dem ausgebauten Dachgeschoss. Das Gelandeniveau reicht
im Untergeschoss auf der Strafienseite bis an die Fensterbriistung; hier befinden sich Kellerab-
stellrdume und der Heizungsraum, nach der Teilungserklirung aber auch Zimmer von im Unter-
geschoss liegenden Wohneinheiten. Hier ist das Gelande abgeboscht. Der dort liegende Bereich
war wegen Abpflanzungen mit Strauchern nicht einsehbar. Es ist davon auszugehen, dass hier
die nach der Teilungserklarung bestehenden Freisitze der drei Wohnungen im Untergeschoss
liegen. Zeichnerisch sind sie im Geschossgrundriss nicht dargestellt. Im Obergeschoss sind auf
der Straflen- und der Hofseite Balkone vorhanden, die jeweils von zwei benachbarten Wohnun-
gen genutzt werden und in Leichtbauweise unterteilt sind. Eine Wohnung im Obergeschoss hat
eine Dachterrasse auf dem Flachdach des Anbaus auf der siidwestlichen Giebelseite, eine wei-
tere Terrasse liegt iiber dem kleinen Anbau an der hofseitigen Hausecke (iiber dem von auflen
zuganglichen Abstellraum) und ist von der Gewerbeeinheit aus zugéanglich. Die Gewerbeeinheit
hat einen eigenen Zugang iiber eine Eingangstreppe auf der nérdlichen Giebelseite.

Fassade/Rohbau

Laut Akte: Streifenfundamente aus Beton | Auenwande: Untergeschoss aus Beton (d=35 cm),
Erd- und Obergeschoss aus Bimshohlblocksteinen (d=30/24 cm) | Trennwinde: Untergeschoss
Backsteine (d=24/11 cm), Erd- bis Dachgeschoss Bimshohlblock- oder Backsteine (d=24/11 cm)
Fassaden verputzt und in einem Gelbton gestrichen, Sockel/Treppenhausbereiche und Gebiude-
ecken grau abgesetzt | Geschossdecken als Stahlbetondecken | i. W. durchschnittlicher, fiir das
Baujahr typischer Ausstattungsstandard

Dach/-eindeckung

Satteldach, vermutlich als Holzkonstruktion, Dachneigung rd. 25° | Dacheindeckung vermutlich
aus dunklen Tondachpfannen oder Betondachsteinen | vorgehingte Dachrinnen und Regenfall-
rohre aus Zinkblech, Anschluss an 6ffentlichen Kanal (ungepriift) | Dachiiberstinde mit Brettern
verkleidet | Dammung nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher, noch zeitgemifler Ausstat-
tungsstandard

Geschoss-/Treppen

Massive zweildufige Treppen mit Halbpodesten | Tritt- und Setzstufen sowie Sockelfliesen aus
Kunststeinplatten | Treppengeldnder als Metallkonstruktion mit Holzbeplankung | durch-
schnittlicher, noch zeitgemifler Ausstattungsstandard

Hauseingang/Fenster

Haustiir als Metall-Kunststoff-Rahmenkonstruktion in WeiR, Fiillungen mit Ornamentverglasung
| seitlich feststehendes Element mit integrierter Klingel- und Briefkastenanlage | massive Vordi-
cher auf der Straflenseite, dort massive Eingangstreppen und -podeste mit Steinbeligen | zur
Gewerbeeinheit auf der Giebelseite Treppe, Podest und Uberdachung als Metallkonstruktion |
zumeist weifde Kunststofffenster mit Isolierverglasung und grauen Kunststoffrollliden | zu den
Terrassen, Balkonen und Freisitzen Fenstertiiren | Dachflichenfenster im Bereich der Dachfli-
chen | im angebauten Abstellraum &lteres Fenster | i. W. durchschnittlicher, noch zeitgemi-
fRer Ausstattungsstandard

Sonstige Bauteile
Balkone | Terrassen auf Flachdachern | Eingangstreppen, -podeste und -iiberdachungen
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3.1.2 Innenausbau und Gebdudetechnik

- Sekundir- und Tertidrstruktur

Lediglich der Heizungsraum, das Treppenhaus des Gebiudes Steinsbergstrafe 24 und der ange-
baute Abstellraum konnten besichtigt werden. Im Ubrigen war eine Innenbesichtigung nicht
moglich, so dass keine Angaben zu den Innenansichten und zur Gebdudetechnik gemacht werden
kénnen. Fiir diese Bereiche bzw. Strukturen werden nutzungs- bzw. baujahrestypische Ausfiih-
rungsstandards unterstellt.

Heizung

Erdgasbetriebe Heiztherme mit Speicher-Wassererwérmer (Gasheizkessel: Hersteller Buderus,
Typ Logamax-Plus-GB-162- -100-G20, Nennleistung 99,5 kW, Herstelljahr vermutlich 2009),
Weiteres nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher, noch zeitgemif3er Ausstattungsstandard

- Aufienwohnbereich

Wohnungen 1 bis 3 jeweils mit Freisitz im Untergeschoss auf der Hofseite (Westen) | Gewerbe-
einheit 4 mit Terrasse auf dem Flachdach des Anbaus (von aufen zuginglicher Abstellraum) an
der siidwestlichen Hausecke | Wohnung 5 im Obergeschoss mit Terrasse auf dem Flachdach des
Anbaus auf siidlicher Giebelseite | im Obergeschoss Wohnung 6 mit kleinem und Wohnung 7 mit
groferem Balkon auf der StraRenseite (Osten), Wohnungen 8 und 9 mit Balkon auf der Hofseite
(Westen) | Wohnungen 7 (Obergeschoss) und 10 bis 14 (Dachgeschoss) ohne Aufenwohnbe-
reich | Balkone als massive Kragplatten (Beldge nicht bekannt), Gelinder als verzinkte Stahl-
rohrkonstruktionen mit Lochblechverkleidung, Gelander der Terrassen entsprechend den Bal-
konen

3.1.3 Aufdenanlagen

- PKW-Stellplatze

Nach Aufteilungspldnen 23 PKW-Stellplitze im Hofbereich | Wehnung 14 ist PKW-Stellplatz
Nr. 14 als Sondernutzungsrecht zugeordnet (an siidlicher Grundstiicksgrenze) | tiw. entspre-
chen Markierungen nicht den Grenzen im Aufteilungsplan | tlw. Flichen als Stellplatzflichen
markiert, die nach Aufteilungsplan kein Stellplatz sind

- Aufienanlagen

Hauszugidnge vom Gehweg zu den beiden straenseitigen Hauseingingen mit Gehwegplatten
befestigt | Abbéschungen zu den Fenstern im Untergeschoss, jeweils mit Strauchern und ande-
ren Pflanzen gegen Einsehbarkeit abgeflanzt, Teilbereiche mit kunststoffbeplankten Stabmatten-
zdunen gegen Absturz gesichert | auf beiden Giebelseiten offene Hofzufahrten, Entwisserungs-
rinne | Zufahrten und Hofbereiche mit Betonpflastersteinen befestigt | PKW-Stellpliitze durch
weifle Begrenzungen markiert

Entlang Grenzen zu Nachbargrundstiicken Hecken und/oder Ziune (Eigentum daran nicht be-
kannt) | zum 6ffentlichen Strafenraum ohne Einfriedung
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3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche Mafnahmen, die den Wohn-/Nutzwert oder Ressourcenver-
brauch eines Gebaudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet Mafnahmen, die zum
Erhalt der Gebdudenutzung regelmigig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt v.a. die Be-
seitigung von Bauschiden durch duflere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung sowie
von Bauméngeln (Planungs- /Ausfithrungsfehler/Mangelfolgeschiden).

3.2.1 Baulicher Zustand, Schdden und Mingel
- Instandhaltungs-/Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

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

Ich kann die Aufbauten nur vom duferen Anschein her beurteilen. Er zeigt einen weitgehend
dem Baujahr entsprechenden Zustand mit {iblichem Instandhaltungszustand.

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

Fassaden/-flichen

Die Gebdudehiille entspricht im Wesentlichen den Anforderungen des Baujahrs. Bis auf den au-
genscheinlichen erneuerten Anstrich wurden mir wesentliche technische, energetische oder de-
korative Erneuerungen nicht bekannt. Im Sockelbereich existieren zahlreiche Schadstellen an
Auflenputz und Anstrich.

Dach/-eindeckung

Die Dachkonstruktion und -eindeckung sowie die Dammung im Dachbereich waren nicht einseh-
bar. Es wird von iiblichen Witterungsspuren ausgegangen. Die Vordicher und Balkone zeigen an
der Konstruktion Witterungseinfliisse. Das Dach, die Dachrinnen und Vordiacher wurden nach
den Beschlussprotokollen der Eigentlimerversammlungen in den letzten Jahren im Rahmen von
Wartungsarbeiten gepriift bzw. gereinigt.

Fenster/-tiiren

Die urspriinglich vorhandenen Fenster wurden augenscheinlich durch Kunststofffenster ersetzt.
Ob dies fiir alle Fenster, einschlieflich den im Dachgeschoss eingebauten Dachflichenfenster gilt,
wurde mir nicht bekannt.

Hauseingang/Treppen

Die Haustiiranlagen auf der Straffenseite entsprechen im Stil und vermutlich dem Einbaujahr
den vorhandenen Kunststofffenstern. Briefkdsten und Klingeln sind mehrfach iberklebt und
wirken wenig gepflegt. Nach dem Protokoll zur Eigentiimerversammlung vom 07.04.2022 sollen
die Haussprechanlagen erneuert werden.
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Innenausbau/Gebiandetechnik

Zum Instandhaltungs- und Modernisierungszustand von Sekundir- und Tertidrstrukturen kann
mangels Zutritt keine Angabe gemacht werden.

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

Sonstiges

Schédlings- oder Hausschwammbefall, Schadstoffe oder Defizite der Tragstruktur waren nicht
erkennbar. Diesbeziiglich erfolgten keine weiteren Untersuchungen; solche sind ggfs. gesondert
zu veranlassen.

- Energieausweis/energetische Qualitait

Bei einem Verkauf oder einer Vermietung des Gebiudes muss potenziellen Kaufern oder Mietern
ein Energieausweis vorgelegt werden, ein Ausweis, der die energetische Einschitzung des Ge-
baudes dokumentiert. Vom Verwalter wurde mir ein verbrauchsorientierter Energieausweis zur
Verfiigung gestellt, der am 24.08.2015 von der ista Deutschland GmbH, Schkeuditz, ausgestellt
wurde und bis zum 24.08.2025 giiltig ist. Darin wird ein Endenergieverbrauch des Gebiudes von
80 kWh/(m? x a) bescheinigt (Primirenergieverbrauch: 89 kWh/(m? x a). Der den Energieaus-
weis ausstellende Ingenieur empfiehlt als Modernisierungsmafnahmen eine Priifung der Dam-
mung von unterem Gebdudeabschluss/Kellerdecke, AuRenwinden, oberster Geschossdecke und
Dach.

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG)stellt auch fiir Bestandsgebiude hohe Anspriiche an die ener-
getische Qualitdt, so dass sich ggfls. Nachriistpflichten ergeben. Im Bewertungsfall handelt es sich
um ein Bestandsgebdude aus den 1960er/1970er Jahren. Diesbeziiglich sind z.B. folgende Vor-
schriften zu beachten:

- Bei groReren 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 groRtenteils nicht mehr betrieben werden.

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

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

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

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

Als Wertminderung fiir Investitionsstau ist nur der Aufwand zu bemessen, der erforderlich
ist, einen Zustand iiblich bewirtschafteter Vergleichsobjekte zu erreichen. Hierbei handelt es sich
nicht um vollstindige Bau-/Modernisierungskosten, sondern um iiberschligig kalkulierte, wer-
termittlungssystematische Ansétze anhand lage-/objektbezogener Kennwerte zur marktgerech-
ten Wiirdigung von Zustandsabweichungen gegeniiber einem ,Durchschnittsobjekt”.

[T .21 Gesamtbeurteilung

Nach dem duReren Eindruck befindet sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter von
rd. 50 Jahren eher guten Instandhaltungszustand. Allerdings gibt es in jedem durchschnittlichen
Gebdude aus dem Jahr 1973 auch Bereiche mit einem unter- oder auch iiberdurchschnittlichen
Zustand. Letzteres ist 1.d.R. bei durchgefiihrten Modernisierungen der Fall. Ein iibliches Wohn-
haus aus dem Jahr 1973 hat in Teilbereichen immer auch iltere Ausstattungsmerkmale, die zu-
mindest mittelfristig erneuerungsbediirftig sind. Fir die Beurteilung des Werteinflusses von
Baumdngeln und Bauschdden ist mafigeblich, wie sich das Gebdude aus der Sicht iiblicher Markt-
teilnehmern darstelit.

Die Bereiche des Gemeinschaftseigentums machen einen baujahrsgemifien und durchschnitt-
lich modernisierten Eindruck (soweit einsehbar). Fiir die Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer wurde zum 31.12.2022 eine Instandhaltungsriicklage von rd. 70.979 € ausgewiesen, an-
teilig fiir die Wohnung 14 von rd. 3.791 €, das ist etwas weniger als es dem rechnerischen Anteil
aus 55/1.000 Miteigentumsanteilen entspricht.* Ein Erfordernis fiir gréRere Instandhaltungs-
mafinahmen wurde mir nicht bekannt. Es wird vorausgesetzt, dass der von auen gewonnene
Eindruck auch auf das Gebaudeinnere, insbesondere den Innenausbau der Eigentumswohnung
Nr. 14 iibertragbar ist. Im Ergebnis werden Marktteilnehmer fiir den Instandhaltungszustand
keine Zu- oder Abschlige vornehmen.

3.3 Baukennzahlen und Flichenanalyse -
331 Grundstiicks- und Gebidudekennzahlen
- Grund- und Geschossflaichenzahl (GFZ/GRZ)

Die Geschossflidche ist anhand der GebdudeaufRenmafie in Vollgeschossen nach landesrechtli-
cher Definition zu ermitteln (§ 20 BauNVO0), die Grundfliche nach § 19 BauNVO. Es wurden er-

mittelt:

e Grundfliche, rd. 478 m?
e Geschossfliche, rd. 853 m?
e Wertrelevante Geschossfliche, rd. 1.366 m?>

Grundstiickskennzahlen (Grundstiick: 1.620 m?)45 GRZ= 0,30 / GFZ= 0,53 / WGFZ: 0,84

* Aufstellung des WEG-Verwalters zur Riicklagenentwicklung vom 09.06.2023.
45 Vgl. Anlage 6.5 des Gutachtens.
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Die Flichenansitze orientieren sich grundsitzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1/Leistungsabgrenzung). Zu dem Objekt befanden sich in den Bauakten und in der Teilungser-
kldrung Flachenangaben und Grundrisse zu der Wohnung, aus denen ich grob iiberschligig die
Wohn- und Nutzflichen abgegriffen wurde. Daraus ergibt sich eine Wohnfléiche# von rd. 70 m?.
Die Nutzfliche*” (Keller) betrdgt rd. 2 m%

- Wohn- und Nutzfliche {(WF/NF)

Wohnfliche, rd. 70 m?
Nutzfliche, rd. 2 m?
3.3.2 Struktur- und Nutzwertanalyse

- Sondereigentum

Bewertungsgegenstand ist eine Eigentumswohnung im Dachgeschoss eines Wohn- und Ge-
schéftshauses mit insgesamt 13 Wohn- und zwei Gewerbeeinheiten. Das Gebdude mit der zu be-
wertenden Wohnung entstand um 1973. Die Wohnlage ist etwas lirmbelastet und durchschnitt-
lich gefragt. Der Wohnung ist PKW-Stellplatz als Sondernutzungsrechte zugeordnet.

- Grofie

Die Wohnung ist mit rd. 70 m? durchschnittlich gro. Sie umfasst 2 Zimmer, Kiiche/Essen, 1
Sanitdrraum, Flur und eine Kammer. Das Badezimmer ist mit 3,53 m? sehr klein. Die Wohnung
hat keine AufRenwohnbereiche wie Balkon oder Terrasse. Im Untergeschoss besteht ein Kel-
lerabstellraum mit einer Nutzfliche von geschitzt etwa 2 m?®.

——— Aufteilung

Die Wohnung liegt im Dachgeschoss und ist iiber das gemeinschaftliche Treppenhaus am Haus-
eingang SteinsbergstrafRe 22 erschlossen. Dieses Treppenhaus erschlieft insgesamt acht Woh-
nungen (Nrn. 2 und 3 im UG, 7, 8 und 9 im OG sowie 12, 13 und 14 im DG). Die Wohnungen Nrn.
1,5, 6,10 und 11 sowie eine Gewerbeeinheit im Erdgeschoss sind an das Treppenhaus Steins-
bergstrale 24 angeschlossen, die zweite Gewerbeeinheit hat einen separaten Hauseingang. Nach
dem Aufteilungsplan werden tiber eine Diele das Schlafzimmer, das Badezimmer, die Kammer
und die Kiiche erschlossen. Das Wohnzimmer ist gefangen durch den Bereich Kiiche/Essen. Die
Belichtung und der Blickkontakt sind in den Raumen, die nur iiber Dachflichenfenster verfiigen,
ggfls. eingeschrankt.

- Wohn-/Nutzwert

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Wohn- und Ge-
schaftshaus, das typisch ist fiir Gebdude der 1970er Jahre. Reprisentative Anspriiche werden nur
eingeschrénkt erfiillt, das Gebaude ist eher funktional. Die Grundstiicks-/Freiraumverhéltnisse
sind durchschnittlich; die Freiflichen dienen aber weitgehend dem Parken.

Zur Ausstattung der Wohnung kann mangels Zutritt nichts gesagt werden. Hier wird von einer
i.W. durchschnittlichen Ausstattung und einem nicht mehr ganz zeitgemifien Grundriss ausge-
gangen. Der Wohnwert ist durch fehlende Aufienwohnbereiche, Dachschrigen und eine eher
schwache Besonnung geprigt. Insgesamt resultiert ein durchschnittlicher Wohnwert.

4 Vgl. Anlage 7.5 des Gutachtens.
#7 Vgl. Anlage 7.5 des Gutachtens.
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3.4 Wirtschaftliche Folgenutzung/Verwertungspotenzial

3.4.41 Drittverwendung und Marktfiahigkeit

Im Hinblick auf die Risikoeinschitzung handelt es sich um eine durchschnittliche Wohnlage.
Das Gebaude, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist hinsichtlich seiner Architektur, Fas-
sadengestaltung und Aufteilung durchschnittlich gefragt.

Die Wohnung verfiigt iber einen durchschnittlichen Wohnwert mit vermutlich ebensolcher
Ausstattung; sie zeigt eine durchschnittliche Wohnfliche bei etwas unzweckmigiger Aufteilung
(fehlender AuRenwohnbereich, kleines Badezimmer). Sie ist fiir einen 1- bis 2-Personenhaushalt
mit normalen Anforderungen geeignet. Das Flichen-/ Ausfallrisiko bei Vermietung ist hinsicht-
lich Lage-/Mietniveau, erwarteter Fluktuationsintervalle und den strukturellen Gegebenheiten
m.A.n. normal. Auch aus technischer Sicht bieten sich durchschnittliche Nutzungsperspektiven.

Nachteilig sind die etwas in die Jahre gekommene Gestaltung der Gesamtanlage (dekoratives/
energetisches Modernisierungsrisiko) und die vielen Parkplitze im Hofbereich. Die wirtschaftli-
chen Méglichkeiten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer sind eher gut.

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 vermut-
lich durchschnittlich. Hinsichtlich der Objekt- und Marktverhiltnisse resultiert bei angemesse-
nem Preisniveau nur ein durchschnittliches Verwertungspotenzial.

34.2 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

- Jahresabrechnung

Zur Priifung der Kostenstruktur wurden von der WEG-Verwaltung die Einzelabrechnung 2022
fir die Wohnung 14, die Protokolle der Eigentiimerversammlungen 2020 bis 2022 sowie der
giiltige Wirtschaftsplan 2024 zur Verfiigung gestellt. Das Hausgeld beinhaltet Betriebskosten,
die Zufithrung zur Erhaltungsriicklage und nicht umlagefihige Kosten; hinzu kommen die Indi-
vidual-/Verbrauchskosten und die Grundsteuer.

Das monatliche Wohngeld betriagt nach dem Wirtschaftsplan 2024 monatlich 302 €,48 das sind
jahrlich 3.624 €. In der Kostenabrechnung 2022*° wurden 3.216,94 € abgerechnet, die sich in
Bewirtschaftungskosten von 2.843,09 € und eine Beitragsverpflichtung zur Erhaltungsriicklage
von 373,85 € gegliedert haben.

m?/MEA €/m? £€/Mt. €/]ahr
Wohngeld It. Wirtschaftsplan (bei Flichenansatz) 70 m? 4,31 302,00 3.624,00
Gesamtkosten lt. EA (BK; inkl. Riicklagenzufiihrung) 3,83 268,08 3.216,94
Betriebskosten (BK, ohne Riicklagenzufiihrung) 3,38 236,92 2.843,09
Anteil umlagefahige Kosten (inkl. Heizung) 2,65 185,67 2.228,05
Anteil nur Heizung (inkl. Wasser) 1,77 123,59 1.483,12
Zuftihrung Erhaltungsriicklage 0,45 31,15 373,85

Aus der Kostenstruktur der Jahresabrechnung ergibt sich m.A.n. kein Einfluss auf den Verkehrs-
wert des Bewertungsgegenstandes.

48 Vgl. Einzelwirtschaftsplan fiir Wohnung 14 des WEG-Verwalters vom 09.06.2023.
49 Vgl. Kostenabrechnung des WEG-Verwalters vom (9.06.2023.
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3.4.3 Gesamt- und Restnutzungsdauer

(= = Gesamtnutzungsdauer

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

Zur Wahrung der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 InmoWertV) ist bei der Wertermittlung die-
selbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 Immo-
WertV). Die InmoWertV 2021 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-
nungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individueller Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV). Das Baujahr nehme
ich mit 1973 an, das war der Zeitpunkt der Schlussabnahme. Seither erfolgten Instandhaltungen
im Rahmen einer iiblichen Instandhaltung. Insgesamt schétze ich die Restnutzungsdauer zum
Bewertungsstichtag auf rd. 30 Jahre.

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2023): 30 Jahre/1973
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4. Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung FNP: Wohnbauflache

Bebauungsplan Bebauungsplan

Tatsichliche Art der baulichen Nutzung Gemischte Nutzung

Tatsdchliches Maf der baulichen Nutzung GRZ: 0,30, GFZ: 0,53, WGFZ: 0,84

Denkmalschutz -

Verkehrsimmissionen Im Bodenrichtwert beriicksichtigt

Hochwasser- und Starkregenrisiko Belastet

Sanierungsgebiet -

Vormerkung -

Dienstbarkeit -

Zwangsversteigerung Zwangsversteigerungsvermerk (11/2)

Baulasten -

Uberbau -

Wohnungsrechtliche Bindungen -

Mietrechtliche Bindungen Nicht bekannt.

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieffungs-/kommunalabgabenfrei

Verkehrsanbindung Sehr gut

Nachbarschaft Inhomogen

Wohnlage Durchschnittliche Wohnlage

Erschliefdung Anbindung an o6ffentliche Strafle, 6ffentli-
che Erschliefungsanlagen

GrundstiicksgroRe 1.620 m?

Grundstiickstiefe 30bis34m

Grundstiickszuschnitt unregelmafiger Zuschnitt

Grundstiicksart Reihengrundstiick

Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfdhiger Baugrund ohne
schidliche Bodenveridnderungen

Gebaudeart Wohn- und Geschéiftshaus

Bauweise und Baugestaltung Offene Bauweise, 2-geschossig, unterkel-
lert, ausgebautes Dachgeschoss

Wohnfliche / Nebenflichen Wohnfliche: 70 m?, Nutzfliche: 2 m?

Aufteilung 2 Zimmer, Kiiche/Essen, Diele, kleiner Sani-
tarraum, Kammer

Ausbaustandard Vermutlich durchschnittlich

Garagen-/AufRenstellplitze 1 Aufienstellplatz (Sondernutzungsrecht)

Qualitiit der Bebauung Durchschnittlich Bauausfiihrung

Energetischer Zustand Baujahrestypisch, Energieausweis

Baualter/Baujahr 1973

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Sondernutzungsrechte PKW-Stellplatz 14

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale Abgeschlossenheitsbescheinigungen fiir
bauliche Anderungen, Teilungserklarung
und Aufteilungspldne aber nicht gedndert;
(Abschlag: -1.000 €), Starkregengefihr-
dung (Abschlag: -500 €)

Fehlende Zutrittsmoglichkeit Abschlag: 10 %
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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 ImmoWertV sind dabei das Vergleichs-, das Ertrags-
oder das Sachwertverfahren anzuwenden.

- Ertrags- und Sachwertverfahren

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

- Vergleichswertverfahren

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

- Verfahrenswahl

Der Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim fiihrt eine Kaufpreis-
sammlung (§ 195 BauGB) aus allen tibermittelten Kaufvertrigen innerhalb seines Zustindig-
keitsbereichs. Auch die Erfahrungen auf dem Sinsheimer Grundstiicksmarkt machen deutlich,
dass solche Objekte nach dem Vergleichswertverfahren bewertet werden, da dieses Verfahren
die Preisbildung auf diesem Grundstiicksteilmarkt am besten widerspiegelt. Das Vergleichswert-
verfahren kann dann genutzt werden, wenn eine ausreichende Zahl vergleichbarer stichtagsna-
her Verkaufe von Objekten mit entsprechend relevanten Markmalen (Gebaudeart, Gebidudealter,
Ausstattung, Bauzustand etc.) zur Verfiigung stehen bzw. ausreichend ausgewertet sind.

Fiir das Wertermittlungsobjekt lag zum Wertermittlungsstichtag eine ausreihend grofie Zahl von
Kauffallen vor, so dass das Vergleichswertverfahren angewendet wird.

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

OgjrxT: 74889 Sinsheim, Steinsbergstrate 22-24 (Flst. 8655), WE 14 TENZEICHEN: 54108 26




5.2 Vergleichswertermittlung -
= Verfahrensgrundsitze

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV geregelt. Es leitet den Verkehrs-
wertaus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ab. Fiir die Ableitung der Vergleichs-
preise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Merkmale aufweisen. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerk-
male sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriick-
sichtigen. Damit kann auf ein theoretisches Wertermittlungsmodell mit anschlieRend notwendig
werdender Marktanpassung des Modells an den Markt verzichtet werden. Im Ergebnis ist es das
dem Markt am ndchsten kommende Wertermittlungsverfahren.

Kaufpreise vergleichbarer Objekte
Beim Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte auf eine hinreichende

Ubereinstimmung in Bezug auf die Vergleichbarkeit gepriift. Bei der Recherche in der Kaufpreis-
sammlung wurden von mir folgende Kriterien genutzt, um Vergleichsfille zu ermitteln.

Kriterium Parameter
Gebiudeart Eingabe nicht moéglich
Miteigentumsanteil Eingabe nicht méglich
Anzahl der Wohneinheiten 13

Anzahl der Gewerbeeinheiten 1

Anzahl der Geschosse 2

Stockwerk Dachgeschoss
Baujahr Eingabe nicht méglich
Madifiziertes Baujahr 1970 bis 1975
Restnutzungsdauer (modifiziert) 25 bis 35 Jahre
Standardstufe 2,5

Wohnfliache 60 m? bis 80 m?
Anzahl der Zimmer 2

Balkon/Terrasse nein

Fahrstuhl nein

Vermietung nein

Anzahl der PKW-Stellplitze

1 (AufRenstellplatz)

In der Kaufpreissammlung waren acht ausgewertete Vergleichsfille enthalten. Aufgrund der
ausreichenden Anzahl von Vergleichsfillen kann eine Wertermittlung nach dem Vergleichswert-
verfahren erfolgen, wenn die zur Verfiigung stehenden Daten hinreichend sind; Abweichungen
kénnen sachverstindig beriicksichtigt werden.

www.immobiliensachverstand.de
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Folgende vergleichbare Kauffille sind angefallen; das Wertermittlungsobjekt wurde in dieser
Ubersicht 1 als Nr. 9 hinzufiigt (grau unterlegt):

s& M
- zE g 4 ¢ T (I %
508 | |22 B |E. 85| || B8 |3t
3 Of | 3 E3| % | &£ | =% | § £ 2 |5, | EEg
5 % |B. | %2 £ |35 | S| B | § | E | £ |58
g & e | 8% | & | 28| 25| & 3 S | 28| 8%¢
1 7/2020| 74889 350 WGH 1977 5 2,3 1. ja 56 2.143
2 1/2021| 74889 330 MFH 1975 8 2,5 2. nein 69 2.536
3 2/2021| 69151 330 MFH 1979 9 2,4 1. ja 88 2.534
4 2/2021| 69151 320 WGH 1976 7 2,4 2. ja 87 2.448
5 2/2021| 69151 350 MFH 1976 6 2,5 1. ja 67 2.194
6 7/2021| 74889 330 MFH 1972 8 2,5 EG ja 68 2.897
7 3/2022| 69151 400 MFH 1976 6 2,5 1. ja 68 2.500
8 7/2022| 69256 330 MFH 1976 13 2,5 3. ja 65 2.846
9 11/2023| 74889 370 WGH 1973 15 2,5 DG nein 70 ?

Alle Vergleichsfalle befinden sich in Sinsheim (PLZ: 74889), Neckargemiind (PLZ: 69151) oder
Mauer (PLZ: 69256). Bei der Auswertung war festzustellen, dass

fiir alle Objekte ein Richtwert zwischen 320 €/m? und 400 €/m? gilt (bezogen auf Datum),
nur in den Féllen Nrn. 1 und 4 der Wohnanlagen zusitzlich Gewerbenutzung besteht,
samtliche Objekte ein Baujahr zwischen 1972 und 1979 haben,

die Gebdude zwischen 5 und 13 Einheiten haben,

der Ausstattungsstandard der Objekte zwischen 2,3 und 2,5 liegt,

die meisten Wohnungen im 1. oder 2. Geschoss liegen,

bis auf Nr. 2 alle Objekte vermietet sind,

alle Objekte eine Wohnfliche zwischen 56 m? und 88 m? haben,

die normierten Kaufpreise zwischen 2.143 €/m? und 2.897 €/m? Wohnfliche liegen.

- Hinreichende Ubereinstimmung der Vergleichsfille mit dem Bewertungsobjekt

Die Vergleichsfalle sind auf ihre Vergleichbarkeit zu priifen, um eventuelle Abweichungen und
Extremfille beriicksichtigen zu kénnen. Werden Unterschiede zum Wertermittiungsstichtag be-
zliglich der Vergleichbarkeit gefunden, hat dies entweder den Ausschluss von Vergleichspreisen
oder eine Anpassung zur Vergleichbarkeit zur Folge. Bei der Anpassung werden die Angaben zu
den Vergleichsfillen durch nachgewiesene oder sachverstindig eingeschitzte Korrekturen auf
die Situation des Wertermittlungsobjekts umgestaltet.

Nachstehend werden die Vergleichsobjekte auf ihre Ubereinstimmungen gepriift, um nach még-
lichen Korrekturen die Vergleichsobjekte mit dem Bewertungsobjekt vergleichen zu kénnen.

- Anpassung der Kaufzeitpunkte (Anpassung der normierten Kaufpreise an die Marktent-
wicklung)

Zur Wiirdigung der Zeit- /Wertdifferenz zwischen den jeweiligen Kaufzeitpunkten und dem Wer-
termittlungsstichtag im November 2023 (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Indexrei-
hen herangezogen. Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat bislang keine Indexreihen
fiir Eigentumswohnungen abgeleitet. Er orientiert sich bei der Preisentwicklung von Wohnim-
mobilien an den Indexreihen des Statistischen Bundesamts (destatis).>° Dieses analysiert auf Ba-
sis der Daten der Gutachterausschiisse die Entwicklung der Immobilienpreise in Deutschland,
um den Immobilienmarkt transparent zu machen. Auch der Gutachterausschuss des éstlichen
Rhein-Neckar-Kreises liefert quartalsweise die dort erfassten Immobiliendaten aus der amtli-
chen Kaufpreissammlung.

50 Vgl Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, S. 18.
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Das Statistische Bundesamt erstellt aus diesen Daten statistische Indikatoren wie den bundes-
weiten Preisindex fiir Eigentumswohnungen. Die regionale Preisentwicklung kann sehr unter-
schiedlich sein. Um Ergebnisse fiir verschiedene Regionstypen bereitzustellen, insbesondere zur
Unterteilung nach den Dimensionen ,Stadt und Land“, wurde der Index nach unterschiedlichen
Lagequalitdten aufgeteilt. Entsprechend veroffentlicht das Statistische Bundesamt Preisindexe
getrennt nach siedlungsstrukturellen Kreistypen. Damit ist es moglich, die Entwicklung von Prei-
sen in stddtischen und landlichen Regionen quartalsweise getrennt zu beobachten. Die Region
des 6stlichen Rhein-Neckar-Kreises zdhlt zu der Lagekategorie der stiidtischen Kreise.5! Nachfol-

gende Grafik zeigt den Preisindex fiir Eigentumswohnungen in stidtischen Kreisen (4. Quartal
2015 = 100).52
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Bei Durchfiihrung dieser Verfahrensweise erhilt man hinsichtlich der Marktentwicklung bei den

einzelnen Kauffillen folgende Anpassungsfaktoren fiir die Kaufpreise je m? Wohnfliche, so dass
sich im 3. Quartal 2023 folgende Kaufpreise ergeben (Ubersicht 2):

Kaufpreis Korrekturfaktor Korrigierter

Nr. Datum (€;z‘z} Preis-Index Markt Kaufpre?s (€/m?)
1 7/2020 2.143 132,2 1,048 2.246

2 1/2021 2.536 137,0 1,012 2.566

3 2/2021 2.534 137,0 1,012 2.564

4 2/2021 2.448 137,0 1,012 2.477

5 2/2021 2.194 137,0 1,012 2.220

6 7/2021 2.897 145,2 0,955 2.767

7 3/2022 2.500 150,0 0,924 2.310

8 7/2022 2.846 1516 0,914 2.601

9 11/2023 138.6 1,000 ?

51 Kreise, in denen mindestens 50 % der Bevélkerung in Grof3- und Mittelstidten lebt und die eine
Einwohnerdichte von mindestens 150 Einwohnern/km? haben oder Kreise mit einer Einwohner-

dichte ohne Grof3- und Mittelstidte von mindestens 150 Einwohnern/km?; vgl. Internetabfrage vom
23. 02 2024 unter

; Daten zum 4. Quartal 2023 hegen noch nicht vor,
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Die so korrigierten Kaufpreise entsprechen den Kaufpreisen des gewohnlichen Geschéftsver-
kehrs, da die Vergleichsfille an die Marktentwicklung angepasst wurden. Fiir diese angepassten
Kaufpreise kénnen nun weitere Angaben zu den Vergleichsfillen betrachtet werden und durch

nachgewiesene oder sachverstindig eingeschitzte Korrekturen auf die Situation des Werter-
mittlungsobjekts umgestaltet werden.

Kaufpreise nach Anpassung an die Marktentwickiung
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Kauffall Nummer

- Weitere Merkmale der Vergleichsobjekte
Die Vergleichsobjekte lassen sich im Einzelnen wie folgt niher beschreiben:

Das Vergleichsobjekt 1 liegt absolut zentral in der Sinsheimer Kernstadt, in einer ruhigen Sei-
tenstrafle mit dichter Bebauung, unweit von Elsenz und Fuf3gingerzone. Es handelt sich um ein
kleines Wohn- und Geschéftshaus aus den 1970er Jahren mit einer beratungsnahen Biironutzung
im Erdgeschoss und 4 Wohnungen in den Obergeschossen, das einen wenig gepflegten Eindruck
hinterlasst. Im Hofbereich bestehen Balkone; es ist nicht bekannt, ob auch die Vergleichswoh-
nung einen Balkon hat.

Die Vergleichsobjekte 2 und 6 liegen etwa 500 m vom Bewertungsobjekt entfernt in einer gut
durchgriinten Wohnlage und gehoren zu einer Wohnanlage mit 36 Wohnungen und drei Haus-
eingidngen. Das Gebaude wurde Anfang der 1970er Jahre errichtet. In der Umgebung liegen wei-
tere Geschosswohnungsbauten, aber auch kleinere Mehrfamilienhduser und Ein- bis Dreifamili-
enhduser.

Vergleichsobjekt 3 liegt in Neckargemiind in einem Mehrfamilienhaus mit 9 Wohnungen aus
den 1970er Jahren. Durch die wenig entfernte Bundesstrafie ist das Vergleichsobjekt Verkehrs-
immissionen ausgesetzt. Die Wohnungen haben Balkone mit Griinbezug. Zudem liegt der Neckar
futldufig entfernt.

Bei dem Vergleichsobjekt 4 handelt es sich um ein Wohn- und Geschiftshaus mit beratungsna-
hen Ladenflachen im Erdgeschoss. Bei diesem Vergleichsobjekt bestehen Verkehrsimmissionen
und es fehlen wegen der Parkplitze Griinflichen auf dem Grundstiick. Die Wohnungen scheinen
aber Balkone zu haben.

Die Vergleichsobjekte 5 und 7 liegen in einer relativ ruhigen und durchgriinten Wohnlage in
Neckargemiind. Es handelt sich um eine Wohnanlage mit mehreren Hauseingingen und insge-
samt 36 Wohnungen, die urspriinglich in den 1950er Jahren errichtet und spiter modernisiert
wurde. Die Wohnungen haben Balkone, die spiter angebaut wurden.
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Vergleichsobjekt 8 liegt in Mauer in einer Wohnanlage mit zum Teil 8-geschossigen Hausern
und ist mit dem Bewertungsobjekt weniger vergleichbar.

Die unterschiedlichen Einzelmerkmale der Vergleichsobjekte sind zu betrachten, zu beschreiben
und nach Wertigkeit so anzupassen, dass sie mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind,
sofern dies méglich ist. Ist durch Anpassung keine Vergleichbarkeit herzustellen, sind diese Fille
nicht weiter zu beriicksichtigen.

- Anpassung der Lage

Die Vergleichsfalle liegen nicht alle in der gleichen Lagequalitiit wie das Wertermittlungsobjekt.
Mir ist die Lage der Vergleichsobjekte mit Anschrift und Flurstiicknummer bekannt. Aus Griin-
den des Datenschutzes kann hier jedoch keine nihere Lagebezeichnung aufgefiihrt werden. Sol-
che Differenzen der Lagequalitit sind auszugleichen, so dass die Kauffille vergleichbar werden.

Die Preisbildung am Immobilienmarkt erfolgt insbesondere iiber die Lagequalitit. Entsprechend
wurde der 6stliche Rhein-Neckar-Kreis vom Gutachterausschuss in vier Marktregionen aufge-
teilt: Die Lage des Bewertungsobjekts und die Vergleichsfille 1, 2 und 6 liegen in der Marktre-
gion 1 und haben {iberwiegend mittelpreisige Wohnlagen, die iibrigen Vergleichsfille (3, 4, 5, 7
und 8) liegen in der Marktregion 2 mit tiberwiegend mittel- bis hochpreisigen Lagen. Der Zent-
ralwert lag bei Einteilung in die vier Marktregionen (31.12.2018) fiir die Marktregion 2 um
12,5 % tiber dem Median der Marktregion 1.53 Seither haben sich die Marktregionen unter-
schiedlich entwickelt. Dies lisst sich auch aus den Mitteilungen des Gutachterausschusses ablei-
ten. So heif’t es in der ,Trendmeldung zum Immobilienmarkt 6stlicher Rhein-Neckar-
Kreis” fiir das Frithjahr 2023, die im Mai 2023 veroffentlicht wurde:

»Der Immobilienmarkt im dstlichen Rhein-Neckar-Kreis zeigt im Jahr 2022 zwei Gesichter:

Im ersten Halbjahr sind sowohl die Verkaufszahlen als auch die Umsdtze fiir Immobilien je nach
Lage zumeist noch stabil geblieben oder in Teilbereichen sogar etwas gestiegen. Im 2. Halbjahr
2022 hingegen ist die Nachfrage, insbesondere bei Wohnimmobilien, deutlich eingebrochen. Beson-
ders neue Wohnhduser und Eigentumswohnungen sind deutlich weniger verkauft worden.

Auch ein allgemeiner Preisriickgang von bis zu -10 % ist bei Standard-Wohnimmobilien statistisch
feststellbar,

Die Griinde hierfiir sind die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen: die Bauzins-
entwicklung und die damit einhergehenden erhéhten Eigenkapitalanforderungen der Banken, ge-
folgt von den weiter gestiegenen Baukosten sowie den schwankenden Energie- und Rohstoffpreisen,
die den Finanzierungsbedarf zusdtzlich erhéhen. Entsprechend ist mit weiteren Preiskorrekturen
am Immobilienmarkt zu rechnen. Insbesondere sanierungsbediirftige Hduser oder Objekte in unat-
traktiver Lage werden voraussichtlich noch stirker unter Druck geraten und im Preis nachgeben.“5*

Nach der Trendmeldung des Gutachterausschusses fiir Sommer 2023 hat sich dieser Trend fort-
gesetzt; dort wird ausgefiihrt:

~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 tiberwiegend 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 dl-
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. HJ
2023).

53 Vgl. Immobilienmarktbericht 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 6.
54 Vgl. ,Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis {Daten 2021/2022)",
Seite 2, herausgegeben im Mai 2023.
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

74889 Sinsheim, Steinsbergstrafle 22-24 (Flst. 8655), WE 14 AKTENZEICHEN: 54108 3 1




A0

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 stdirker unter
Druck geraten und im Preis nachgeben, 55

Fiir die Lageanpassung konnen zum Teil die Bodenrichtwerte genutzt werden. Bodenricht-
werte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens pro Quadratmeter bebauter oder
unbebauter Grundstiicksflache in einem Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nut-
zungsverhaltnissen (§ 196 BauGB). Zur Anpassung der Lage Kaufpreise an die gleiche Lage wird
das Verhiltnis des Bodenrichtwerts zum Bodenrichtwert des Wertermittlungsobjekts als Kor-
rekturfaktor ermittelt. Bei Durchfiihrung dieser Verfahrensweise erhilt man folgende Korrek-
turfaktoren fiir die Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfliche fiir die verschiedenen Bodenricht-
werte.

Die Richtwerte der einzelnen Bodenrichtwertzonen haben sich nicht einheitlich entwickelt. So
stieg der Bodenrichtwert in der Zone des Vergleichsobjekts 1 von 2021 nach 2023 um 9,4 % und
fiir andere Vergleichsobjekte im gleichen Zeitraum um bis zu 18,4 %. Fiir die Lageanpassung
durch Korrekturfaktoren werden hier die zum Wertermittlungsstichtag festgesetzten Boden-
richtwerte angesetzt, die von den Richtwerten zum Kaufzeitpunkt abweichen kénnen. Das waren
die zum 01.01.2023 festgesetzten Richtwerte.

Bodenrichtwert Bodenrichtwert

Vergleichsobjekt (€) Bewertungsobjekt (€) Korrekturfaktor
330 370 1,121
350 370 1,057
370 370 1,000
400 370 0,925
450 370 0,822

Ich halte es fiir sachgerecht, zusitzlich eine Anpassung fiir die unterschiedlichen individuellen
Lagemerkmale vorzunehmen. Die Vergleichsobjekte 1, 2, 5, 6, 7 und 8 sind weniger lirmbelas-
tet, wihrend das Bewertungsobjekt und die Vergleichsobjekte 3 und 4 nahe von Bundes- oder
Ortsdurchgangsstrafien liegen. Die weniger larmbelasteten Vergleichsobjekte werden in der
Vergleichswertermittlung weiterhin beriicksichtigt, jedoch mit einem sachverstindig geschitz-
ten Abschlag von -5 % (Faktor: 0,95) an die Lage des Wertermittlungsobjekts angepasst.

- Gebiaudeart und Gréfie der Anlage

Die Erfahrungen auf dem Immobilienmarkt zeigen, dass Wohnungen in kleineren Mehrfamilien-
hédusern bis zu etwa 8 Einheiten bevorzugt werden. Die Vergleichsobjekte 1 und 4 liegen wie das
Bewertungsobjekt in Wohn- und Geschaftshdusern, alle {ibrigen Vergleichsobjekte in Mehrfami-
lienhdusern mit itberwiegend zwischen 5 und 9 Einheiten, nur Objekt 8 hat 13 Einheiten und ist
dhnlich grof} wie das Wohn- und Geschiftshaus mit dem Bewertungsobjekt (15 Einheiten). Die
Eigentiimergemeinschaften der Vergleichsobjekte 2, 5, 6, 7 und 8 gehéren jeweils zu Wohnanla-
gen mit mehreren gleichartigen Gebduden. Die Vergleichsobjekte 1 und 3 liegen in kleineren
Héausern, Objekt 1 aber in einem Wohn- und Geschiftshaus. Insgesamt zeigt keines der Ver-
gleichsobjekte eine starke Abweichung bei Gréfe und Gebidudeart, so dass keine Korrektur er-
forderlich ist.

% Vgl. ,Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten 2022/2023)",
Seite 2, herausgegeben im August 2023,
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Da mir die genaue Lage der Wertermittlungsobjekte bekannt ist, konnte im Rahmen einer Au-
Renbesichtigung recherchiert werden, ob und in welchem Umfang die einzelnen Anlagen moder-
nisiert wurden. Allerdings waren keine Innenbesichtigungen méglich, so dass die Angaben zu
den Modernisierungen nicht exakt méglich sind.

= Modernisierung der Anlage

Viele Vergleichsobjekte weisen augenscheinlich einen mit dem Bewertungsobjekt vergleichba-
ren Unterhaltungszustand auf, bei den Vergleichsobjekten 5 und 7 erfolgte eine etwas umfang-
reichere Modernisierung der Anlagen. Wegen der verbleibenden Ungenauigkeiten beschrinkt
sich bei den beiden modernisierten Objekten der Abschlag auf -2,5 % (Faktor: 0,975).

- Lage der Wohnung im Gebiude und Aufzug

Das Vergleichsobjekt 6 liegt im Erdgeschoss, die Wohnung 8 im 3. Obergeschoss (mit Aufzug),
die iibrigen Vergleichsobjekte im 1. oder 2. Obergeschoss, die zu bewertende Wohnung im Dach-
geschoss. Dachgeschoss-Wohnungen haben i.d.R. Dachschrigen und sind weniger gut méblier-
bar. Da beim Bewertungsobjekt zudem kein Aufzug vorhanden ist, wird zum Nachteilsausgleich
bei den Vergleichswohnungen 1 bis 5 und 7 ein Abschlag von -5 % (Faktor: 0,950) und bei den
Wohnungen 6 und 8 ein Abschlag von 2,5 % (Faktor: 0,975) vorgenommen.

- Standardstufe

Die Standardstufe kann bei dem Bewertungsobjekt mangels Zutrittsmoglichkeit nur geschitzt
werden. Sie wird nach dem duferen Anschein auf 2,5 angesetzt. Die Vergleichswohnungen haben
eine Standardstufe zwischen 2,3 und 2,5. Es ist keine Anpassung erforderlich.

- Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist vermutlich eigengenutzt, also nicht vermietet. Die tatséchliche Situa-
tion lief} sich mangels Zutrittsmaoglichkeit nicht ermitteln. Dies trifft neben dem Bewertungsob-
jekt nur noch auf das Vergleichsobjekt 2 zu. Nur Kapitalanleger bevorzugen manchmal eine zu
marktiiblichen Konditionen vermietete Wohnung. Sie machen aber bereits Abstriche, wenn das
Mietverhaltnis nicht zu ihrem Vorteil gestaltet ist. Fiir Eigennutzer ist grundsitzlich die Bezugs-
freiheit wichtig und steht im Vordergrund. Die vermieteten Vergleichsobjekte werden sachver-
stdndig mit einem marktiiblichen Zuschlag von 5 % (Faktor: 1,050) an das Bewertungsobjekt
angepasst. Dieser Zuschlag beriicksichtigt die Ungewissheit, ob tatsichlich eine Bezugsfreiheit
hinsichtlich des Bewertungsobjekts vorliegt.

- Wohnfliche und Kellerabstellraum

Alle Vergleichsobjekte haben eine GriiRe zwischen 56 m? und 88 m?, der Mittelwert der Wohn-
fliche liegt bei 68 m?, der Medianwert bei 71 m?. Die Zimmerzahl der Wohnungen wurde mir
nicht bekannt. Es ist keine Anpassung an das Bewertungsobjekt mit 70 m? Wohnfliche notwen-
dig. Kellerabstellraume sind Eigentumswohnungen i.d.R. zugeordnet, so dass auch hinsichtlich
der Vergleichsobjekte davon ausgegangen wird, dass sie iiber einen solchen Raum verfiigen und
diesbeziiglich keine Anpassung erforderlich ist.
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Beim Abfahren der Objekte wurde auch darauf geachtet, welche Vergleichsobjekte (iber AuRen-
wohnbereiche in der Form von Terrassen oder Balkonen verfiigen, weil der gewéhnliche Ge-
schéftsverkehr die Existenz eines Auenwohnbereichs als werterhéhend betrachtet. Alle Ver-
gleichsobjekte verfiigen iiber einen Balkon (trotz der Lage im Erdgeschoss auch das Vergleichs-
objekt 6). Insofern ist eine Korrektur bei den Vergleichswohnungen vorzunehmen, die mit einem
Abschlag von -5 % (Faktor: 0,950) beriicksichtigt wird.

- Aufienwohnbereiche (Balkone, Terrassen)

| Gl Sondernutzungsrecht Stellplatz

Fiir das Wertermittlungsobjekt besteht ein Sondernutzungsrecht an dem PKW-AuRenstellplatz
Nr. 14. Da Stellpldtze in der Lage des Bewertungsobjekts nachgefragt sind, stellt dieses Son-
dernutzungsrecht einen Vorteil fiir das Bewertungsobjekt dar. Weil sich die normierten Kauf-
preise auf Eigentumswohnungen ohne Stellplatzanteil beziehen, bleibt dessen Wert hier unbe-
riicksichtigt und wird erst nach dem Preisvergleich dem Wert der Wohnung hinzugerechnet.

In der Ubersicht 3 wird die Vor- und Nachteile der Vergleichsobjekte in Bezug zum Bewertungs-
objekt durch prozentuale Zu- oder Abschlige vom an die Marktentwicklung angepassten Kauf-
preis vorgenommen. Die Vergleichsfaktoren fiir die Gebdudeart und -grofe, den Ausstattungs-
standard und die Wohnfliche wurden der Ubersichtlichkeit halber nicht in die Ubersicht aufge-
nommen.

==y’ Ermittlung des Vergleichswerts

In der Regel wird der Wert aus dem Mittelwert der Vergleichsfille bestimmt. Hierbei wird das
arithmetische Mittel errechnet, das sich aus der Summe der Einzelwerte, geteilt durch die An-
zahl der Fille, ergibt. Andere Mittelwerte wie das gewogene Mittel oder der Medianwert kénnen
ebenfalls angewandt werden, sind aber eher die Ausnahme.
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1 2.246| 0,822 0,950 0,950 1,050 0,950 0,722 1.622
2 2.566| 1,000 0,950 0,950 0,950 0,850 2.181
3 2.564| 1,000 0,950 1,050 0,950 0,950 2.436
4 2.477| 1,057 0,950 1,050 0,950 1,007 2.494
S 2.220| 0,925 0,950 0,975 0,950 1,050 0,950 0,800 1.776
6 2.767| 1,000 0,950 0,975 1,050 0,950 0,925 2.559
7 2.310| 0925 0,950 0,975 0,950 1,050 0,950 0,800 1.848
8 2601 1,121 0,950 0,975 1,050 0,950 1,046 2.721
2.220 Minimum 1.622
2.767 Maximum 2.721
2.521 Medianwert (gewogenes Mittel) 2.309
2.469 Mittelwert (arithmetisches Mittel) 2.205
193 Standardabweichung 384
0,07 Variationskoeffizient 0,174
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Aus der grafischen Darstellung ist die Spanne der Kaufpreise nach der Anpassung an das Bewer-
tungsobjekt ersichtlich. Es zeigt die Spanne der Kaufpreise zwischen 1.622 € und 2.721 €/m?
Das arithmetische Mittel ist als blaue Linie bei 2.205 €/m? dargestellt.

Kaufpreise nach Anpassung an das Bewertungsobjekt
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Kauffalll Nummer

Die grofiten Abweichungen vom arithmetischen Mittel zeigen die Kauffille 1 (Minimum) und 8
(Maximum). Bei dem Minimalwert ist nicht auszuschlieien, dass ungewohnliche Verhiltnisse
nach § 194 BauGB i. V. m. § 7 ImmoWertV vorgelegen haben. Bei dem Kauffall 8 handelt es sich
um das einzige Objekt in der Gemeinde Mauer, das ausgewertet wurde. Die Vergleichswohnung

befindet sich in einem Gebaudekomplex, in dem hiufig Wohnungen auch von professionellen
Marktteilnehmern gehandelt werden.

- Priifung der Genauigkeit des Mittelwerts und Ausreifier

Die einfache Berechnung des Mittelwerts ist auf die Aussagequalitiit der Berechnung und die Ge-
nauigkeit des Mittelwerts und auch daraufhin zu priifen, ob der berechnete Wert das Datenma-
terial richtig widerspiegelt. Hierzu gibt es in der mathematischen Statistik Verfahren und Be-
rechnungswege, die auch in der Immobilienbewertung genutzt werden.

Grundlage der Genauigkeitsbetrachtung ist die Streuung der Daten, fiir die es verschiedene Aus-
sagen in der Statistik gibt. So beschreibt der Abstand den Datenraum zwischen dem gréften und
dem kleinsten Wert, in dem die Kaufpreise liegen (Variationsbreite). Die Aussage gibt einen

Hinweis liber das vorhandene Spektrum der vorliegenden Kauffille, ochne eine Aussage iiber Ge-
nauigkeit und Datenqualitit zu treffen.

Zur objektiven Ermittlung der Aussagekraft eines Mittelwerts dient die Standardabweichung,
die eine Angabe zur Streuung bzw. Verteilung der Messdaten erméglicht. Sie berechnet sich aus
den Differenzen zwischen jedem einzelnen Messwert und dem Mittelwert. Alle Differenzen wer-
den quadriert und summiert und anschlieBend die Summe der Residuen durch die Anzahl der
Falle, reduziert um 1, dividiert. Die Berechnung erfolgt somit nach der Formel:

s= %mitvw*:yi-ym
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In dieser Formel sind

;2

v yi Potenz der Differenz zwischen dem arithmetischen Mittelwert und jedem einzelnen
Kaufpreis

Yi: einzelne Kaufpreise

yM arithmetisches Mittel aller Kaufpreise

n Anzahl der Kaufpreise

Fiir die aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten und angepassten Kaufpreise berechnet sich die
Standardabweichung mit 384.

Zur Priifung der Genauigkeit des arithmetischen Mittels von 2.205 muss ein mathematischer Be-
zug zwischen der Standardabweichung und dem Mittelwert geschaffen werden. Dazu wird die
Differenz zur Standardabweichung genutzt. Innerhalb eines Intervalls von yu + s gilt, dass rd.
67 % aller Falle in diesem Intervall liegen, bei einem Intervall von ym % 2s liegen rd. 95 % aller
Félle in diesem Intervall, bei ym+ 3s etwa 99 % aller Fille. Das heift, bei einem dreifachen Inter-
vall miissen nahezu alle Fille in dieser Spanne liegen, wenn sie normalverteilt sind (3-Sigma-
Regel). Fiir das arithmetische Mittel von 2.205 und die Standardabweichung von 384 berechnen
sich die Intervalle wie folgt:

Intervall von bis
yMEs 1.821 2.589
ymE2s 1.437 2.973
ymt 3s 1.053 3.357

Die einzelnen Kaufpreise liegen alle in den Spannen der 2- und 3-fachen Standardabweichung.
Der Umfang der Spanne, die genutzt werden soll, kann nicht eindeutig angegeben werden. Bei
Grundstiicksteilmarkten, die regelmifig eine geringe Spanne in den Kaufpreisen aufweisen,
sollte die zweifache Standardabweichung als Spanne genutzt werden; dazu gehéren i.d.R. Eigen-
tumswohnungen oder Einfamilienhauser in strukturierten Siedlungsformen.56 Es ist in der Regel
besser, eine kleinere Spanne zu nutzen, um die Genauigkeit der Wertermittlung zu sichern und
zu steigern. Eine einfache Anwendungsregel existiert allerdings nicht, weil sich das Marktverhal-
ten des gewéhnlichen Geschiftsverkehrs dndern kann.

Bei der einfachen Standardabweichung liegen die Fille 1 und 8 aufRerhalb der Spannen, beim
zweifachen Intervall liegen alle Kauffille innerhalb der Spanne. Somit ist eine gute Datenvertei-
lung erreicht und keine Ausreifer zu entfernen. Auch nach der Methode, dass nach der Berech-
nung des arithmetischen Mittelwerts alle Werte auflerhalb einer Spanne von 30 % des Mittel-
werts um den Mittelwert gestrichen werden, fiihrt nicht zu einer Eliminierung von Ausreifern.
Alle Werte liegen innerhalb der sich so ergebenden Spanne von 1.544 und 2.867.

Allerdings ist die Differenz zwischen dem kleinsten und dem grofiten Wert relativ grof. Zur Un-
tersuchung der Qualitit des Mittelwerts und der Streuung der einzelnen Kauffille wird daher
der Variationskoeffizient ermittelt, der eine Aussage zur Qualitit der Kauffille macht und da-
mit eine Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials bietet. Er entspricht dem
Quotienten aus Standardabweichung und Mittelwert (V= s/ym). Fiir den Immobilienmarkt gelten
folgende Angaben:5?

Variationskoeffizient | Genauigkeit
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit
02 bis 0.3 nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksteilmarkt handelt, bei
! ! dem Kaufpreise erfahrungsgemaif stark schwanken
i.d.R. nicht nutzbare Streuung der Kauffille, ein AusreifRertest ist durchzu-
fiihren

>0,3

56 Vgl. Bischoff in: Praxis der Grundstiicksbewertung, Teil 4, Ziffer 4.2.6.1.
57 Vgl. Bischoff in: Praxis der Grundstiicksbewertung, Teil 4, Ziffer 4.2.6.1.
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Fiir den Bewertungsfall ergibt sich der Variationskoeffizient mit 0,174. Der geringe Variati-
onskoeffizient zeigt eine gute Streuung, das heifkt die Spanne der Werte um den Mittelwert ist
relativ klein.

Auch unter Einbeziehung der Kauffélle 1 und 8 ergibt sich aber eine gute statistische Verteilung,
die durch einen Variationskoeffizienten von rd. 0,174 beschrieben wird. Die statistische Sicher-
heit ist gegeben, alle Vergleichsfalle befinden sich in der Spanne der zweifachen Standardabwei-
chung. Insgesamt kann das Ergebnis damit gut der Verkehrswertermittlung zugrunde gelegt
werden.

Plausibilisierung durch den Immobilienmarktbericht

Zur Plausibilisierung des gefundenen Vergleichspreises wird der Immobilienmarktbericht
2021 des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim herangezogen. Um
die Modellkonformitit zu gewahrleisten, erfolgt der Preisvergleich ohne Beriicksichtigung des
Sondernutzungsrechts an dem PKW-AuRenstellplatz und vor Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

In dem genannten Marktbericht wurden die mittleren Kaufpreise der Jahre 2019 und 2020
von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhiusern veréffentlicht.>® Die Angaben beziehen sich
auf den Preis je Quadratmeter Wohnfldche ohne Stellplatzanteil. Pauschale Preisinformationen
zu solchen Stellplitzen werden in dem Marktbericht genannt.5? Fiir den Bereich der Stadt Sins-
heim werden fiir Eigentumswohnungen im Wiederverkauf werden folgende Werte genannt;60

Wohnflichen- Bodenrichtwert Wohnfliche Baujahr bzw.
preis (€/m?) (€/m?) (m?) modifiziertes BJ
t:i:l;ll?::t“tvi;ﬁ- Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
Median Median Median Median
von-bis von-bis von-bis von-bis
1.968 256 74 1988
136 1.945 250 74 1992
283-3.753 85-400 25-174 1952-2014

Zum Friihjahr 2023 hat der Gutachterausschuss eine Trendmeldung herausgegeben, der die
Kaufpreissammlung der Jahre 2021 und 2022 zugrunde gelegen hat. Danach betrug der markt-
iibliche Kaufpreis fiir eine Standard-Eigentumswohnung im Wiederverkauf im 1. Halbjahr 2022:
2.505 €/m*® (Spanne: 650 €/m? bis 4.675 €, 60 Kauffille) und im 2. Halbjahr 2022: 2.480 €/m?
(Spanne: 735 €/m? bis 4.650 €/m?, 48 Kauffille).6! In der Trendmeldung Sommer 2023 wird
der Wert fiir das 1. Halbjahr 2023 fortgefiihrt und mit 2.360 €/m? benannt (Spanne: 1.155 €/
m? bis 3.220 €/m?, 27 Kauffille).

Fiir die Zeit vom 1. Halbjahr 2023 bis zum Wertermittlungsstichtag sind die Kaufpreise weiter
gefallen.52 Der ermittelte Vergleichswert von 2.205 €/m?, der auch die besonderen Merkmale
des Bewertungsobjekts beriicksichtigt, ist damit plausibel.

58 Vgl. Immobilienmarktbericht 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 22.
59 Vgl. Inmobilienmarktbericht ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 42; dort wird das mittlere
Preisniveau im Wiederverkauf mit 4.000 € angegeben.
60 Vgl Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 24.
61 Vgl. Trendmeldung Immobilienmarkt éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2023, Seite 4.
62 ygl, dazu auch Seite 28f. dieses Gutachtens.
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Angesichts der unverindert guten Nachfrage nach PKW-AuRenstellplitzen gehe ich davon aus,
dass unverdndert ein Preis von 4.000 € fiir das Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz
Nr. 14 erzielbar ist.

= Werte des Sondernutzungsrechts am Stellplatz

- Bestimmung des vorlaufigen Vergleichswerts

Das vorlaufige Verfahrensergebnis fiir die Wohnung 14 betriigt bei einer Wohnfliche von 70 m?
und einem Vergleichspreis von 2.205 €/m?:

70 m? x 2.205 €/m? = 154.350 €.

Hinzu kommt das Verfahrensergebnis fiir das Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz 14
von 4.000 €, so dass sich der vorlidufige Vergleichswert mit 158.350 € ergibt.

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Im Gutachten erfolgt die Bewertung der Eigentumswohnung 14 nach dem ,Soll-Zustand“ der
Teilungserklirung vom 04.02.1981. Die fiur die Korrekturen erforderlichen Aufwendungen
werden als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt. Hierfiir wird an-
teilig fiir die Wohnung 14 ein Abschlag in Héhe von -1.000 € vorgenommen.

Wegen der Starkregengefihrdung wird ein Abschlag von -500 € vorgenommen.

Wie bereits erwdhnt, liegen sowohl iiber die Ausstattung als auch den Zustand der Innenrdume
und der Haustechnik keine verldsslichen Angaben vor, da die Wohnung nicht und das Gemein-
schaftseigentum nur in Teilbereichen besichtigt werden konnten. Es besteht bei nicht zugingli-
chen Objekten das Risiko, dass Schdden oder andere Merkmale vorhanden sind, die nach dem
augenscheinlichen duferen Zustand nicht erkennbar waren. Um dem Risiko einer Uberbewer-
tung zu begegnen, wird ein kalkulatorischer Sicherheitsabschlag angebracht, um mégliche Ab-
weichungen des tatsachlich vorhandenen Zustands von dem in der Bewertung zugrunde geleg-
ten Zustand zu beriicksichtigen. Hierfiir wird ein Risikoabschlag von 10 % des vorliufigen Ver-
gleichswerts der Wohnung angesetzt, das sind 15.435 € (10 % aus 154.350 €).

In Summe belaufen sich die zu beriicksichtigenden objektspezifischen Grundstiicksmerkmale auf
insgesamt 16.935 €.
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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 gewéhnlichen Geschiiftsverkehr 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 repriasentativ
ab.

- Wertermittlungsergebnisse
Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Vergleichswertverfahrens er-
mittelt. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Immobilien an Vergleichspreisen je

Quadratmeter Wohnfliche (Gebidudefaktoren).

Vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert (mit/ohne Stellplatz) 158.350 €/154.350 €
¢ Je m* Wohnfliche (158.350 € bzw. 154.350 €/70 m?) 2.262 € bzw. 2.205 €

6.2  Wertfeststellung

= | Wwiirdigung der Verfahrensergebnisse / Besonderheiten

Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis fiir marktgerecht. Danach resultiert ein (vorlidufiger) Verkehrswert von gerundet
158.350 €.

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 ImmoWertV durch Verwendung ent-
sprechender Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann fiir
rechtliche, technische oder merkantile Vorbehalte/Besonderheiten gelten. Im Bewertungsfall
bedarf es fiir die wertmindernden Merkmale eines Abschlags von -16.935 €.

Vorlaufiger Verkehrswert 158.350 €

Sonstige Anpassung -16.935 €

Verkehrswert, gerundet 141.415 €
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- Verkehrswert

Der Verkehrswert des 55/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick SteinsbergstraRe 22,
24 (Flst. 8655) in 74889 Sinsheim, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 14
im Dachgeschoss rechts des Hauses Steinsbergstrafe 22 mit Kellerabteil Nr. 14 und dem Son-
dernutzungsrecht am PKW-Stellplatz Nr. 14, eingetragen im Grundbuch von Sinsheim (Blatt
9714), unterstellt mietfrei und unbelastet, wird zum Wertermittlungsstichtag 15.11.2023 ge-
schitzt auf 141.415 € bzw. rund:

141.000 Euro (Verkehrswert gerundet)

(in Worten: hunderteinundvierzigtausend EURO)

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 monatliche Wohngeld betrigt seit dem 01.04.2024 monatlich 302 €.

Mieter, Pdchter
Es ist nicht bekannt, ob der Bewertungsgegenstand eigengenutzt oder vermietet ist.

Wohnpreisbindung
Ob eine Wohnpreisbindung besteht, ist nicht bekannt.

Gewerbebetrieb
Da kein Zutritt bestand, kann hierzu keine Angabe gemacht werden.

Maschinen, Betriebseinrichtungen
Da kein Zutritt bestand, kann hierzu keine Angabe gemacht werden.

Energieausweis

Vom WEG-Verwalter wurde ein verbrauchsorientierter Energieausweis vorgelegt. Darin wird
ein Endenergieverbrauch des Gebaudes von 80 kWh/(m? x a) bescheinigt (Primarenergiever-
brauch: 89 kWh/(m? x a).

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

Zuzenhausen, den 08.03.2024.

Michael Wanitschke

Diplom-Sachverstindiger 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 - 11. BY)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. 1 S. 2178), geandert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBL. 1S. 2614)

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

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

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

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

» Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil I1I, Gliederungsnummer 403-6, veréffenttichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBL. |
$.3719)

» Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wiarme- und Kilteerzeugung in Gebiauden (Gebiudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), gedndert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBL 15.1237)

» ImmoWertV-Anwendungshinweise - InmoWertA)
Muster-Anwendungshinweise zur Inmobilienwertermittlungsverordnung, vorgelegt vom
Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, von der Fachkommis-
sion Stadtebau am 20.09.2023 zur Kenntnis genommen

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

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

> Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil II1 Gliederungsnummer 310-14 veroffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBI. 1
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 Méarz 2014)
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- Hinweis zum Urheberrecht

Die im Gutachten bzw. in den Anlagen enthaltenen Texte, Karten und Tabellen sind urheber-
rechtlich geschiitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nut-
zung zugefithrt werden.
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GRUNDBUCH . ANLAGE 1.1
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Sinsheim Sinsheim 9714 1
Lfd.Nr. Bish. Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GréRe
der ffd.Nr.
Grund- der a| Gemarkun |
stiicke | Grd.st. b} Karte Flurstiick | c] Wirtschaftsarl und Lage ha ’ a [ m?
1 2 3 4
1 55/1000 Miteigentumsanieit an dem Grundstiick
8655 Steinsbergstrale 22, 24 16 20

62.103

Nr. 14 bezeichneten Wa
Steinsbergsirafie 22 mit

Zugeordnet |st das Sond

Fir jeden Miteigentumsa
is Nr. 9714).

Bewilligung jom 4. Febry

Eingetragen| (AS 1) am 2

Gebaude- und Freifliche

verbunden mit dem Sonﬂereigentum an der im Aufteilungsplan mit

nung im Dachgeschol rechts des Hauses
[ellerabteil Nr. 14.

Es sind Sonpernutzungsfechte begriindet.

ernutzungsrecht am Kfz.-Absteliplatz Nr. 14.

nteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt

nteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

es der Zustimmung des Verwalters.

Verwandte in gerader Linie.
rwalter oder im Wege der

im Falle dg Veraufierung

nstand und [Inhait des Sondereigentums wird auf die

ar 1981 Bezug genommen.

Aus Band 6% Heft 8 A higrher libertragen.

#, Februar 1981.

BESTANDSVERZEICHNIS DES WOHNUNGSGRUNDBUCHS VON SINSHEIM, BLATT 9714

Ausdruck 11.08.2023 08:04:59

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung

Einlegebiatt
Tauberbischofsheim Sinsheim Sinsheim 9714 1
Ltd.Nr. L1d.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschrankungen
| gungen B dsverz.
1 2 3
1 1 Erwerbsvormerkung flr
geb .2000.
Rang nach Abteilung 11l Nr. 6.
Bezug: Bewilligung vom 31.05.2021 (Notar Dr. Juruen Kadel in Mutterstadt, UR
1681/2021).
Eingetragen am 11.06.2021.
Balles
—_ 2 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 20.01.2023 (1 K 4/23).
Eingetragen am 03.02.2023.
Réder
Ausdruck 11.08.2023 08:04:59  Seite 7 von 12
[39] ABTEILUNG I DES WOHNUNGSGRUNDBUCHS VON SINSHEIM, BLATT 9714

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg

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

OwJErT: 74889 Sinsheim, Steinsbergstrafe 22-24 (Fist. 8655), WE 14 ArTENZEICHEN: 54108 44




REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1

\ .r,._:_ 1,'.‘ : - x .. / .
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AL '(4- \r/ \\/ R 1 % <
azzhquﬁixs&st|oFa|kvm ummm - _d4 3
Mabstab (rm Paprerdruck): 1:200.600 —
Ausdebnung: 34.000 m x 34.000 m
o 20.006 m

[ UBERSICHTSKARTE MIT REGIONALER VERKEHRSINFRASTRUKTUR
Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 01.02.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.")
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] LAGE DER STADT SINSHEIM IM RHEIN-NECKAR-KREIS
Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.2
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Ausdebnung: 1,700 m x 1.700 m
(1} 1.000 v
REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR
Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 01.02.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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Ausdehnung: 340 m x 340 m

MabBstab (im Papierdruck): 1:2.000 @ _ _
4]

200m

ORTHOPHOTO / LUFTBILD
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 01.02.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN / LIEGENSCHAFTSKARTE ANLAGE 3.1
& 2068
§ 1168771 e fs0/
YT, st &nos
flop iy
8052
3653
854,
#0350 : B65e Bhrae

2651
8053 O

2015

Ly

Berdrd

8647

2659
0,

se !
01.02.2024 ) 02488998 | © Landesamt fur Geoinformation und Landentwickiung Baden-Wiirttemberg

MaBstab (1m Papiecdruck): 1:1.000 s [
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 1CCm
LIEGENSCHAFTSKARTE (AUSKUNFT VON TEILINHALTEN AUS DEM AMTLICHEN
LIEGENSCHAFTSKATASTERINFORMATIONSSYSTEM (ALKIS®)

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: Februar 2024, lizenziert am
01.02.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LARMKARTIERUNG ANLAGE 4.1

‘F g

@ Lsrmkartietung 2017
@ Straflerlarm LDEN {24 Stunden)

StraBenlarm LNight {22 6 Uhri
Schieneniarm LDEN (24 Stunaen)
Scnteneniarm LNight (22 - 6 Lnn)
Flugiarm LDEN (24 Stuncen}
Flugtarm tNight (22 6 Unr)

HauptvekehrsstraBen und StraSen in Satiungsriumen
| B
o sem
s 050
B s0-s508¢4)
M - s5-c008(4)
[ =1 LARMKARTIERUNG 2017 STRABENVERKEHR (Lnex) 24 STUNDEN
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, internetbasierte Abfrage vom 01.02.2024 unter
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HOCHWASSERRISIKO ANLAGE 4.2

71 =SS WA

UBERFLUTUNGSFLACHEN NACH HOCHWASSERMANAGEMENT ABFRAGE

Quelle Landesanstalt fur Umwelt Baden Wurttemherg, mternetbasnerte Abfrage vom 01.02. 2024 unter

ost_ 490982

Nerd 5454948

Das Lapebezupesystem i: ETRSSS (EPSG 25632/
Gemeinde [Sinsheim

Kreis |Rhein-Neckar-Kreis

Regienungsprésidum | Reg.-Bez. Karisruhe
G i bret h uh. Schifersbruchgraben

UF  UT [m) WSP[m . NHN]
10jahriiches Hochwasser (HQy) [l - =

50.janriiches Hochwasser (HQiq) - - R
100-jahrliches Hochwasser (HQ ;) - =
Extrem Hochwasser (HQgyrpemt | X -

UF Uoeftungsfachen JT Ummungna'n WSP ‘Wasserspageizgen

Howe's De angegeoenen Werte sind suf O anfmannsen g

Ubo'ﬁumﬂglﬁdlln kiener 10cm mcn »f 10om gerunom Es st zu beachitn, dass
Werte n Gebaucen m1 Unsmmmn benatat sng

Das Hot fur » ] 3t OHHN2016 Hohensiatus tHST: 70
EPSG 7837

= mogliche Anderung /
Fortschreibung

Bl INFORMATIONEN ZUR HOCHWASSERRISIKOMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, wie vor.
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LFenthcRen WaasersiiscnaR, weEra Delch verhymaen, mur Exilkes vou o Desca )

== ZURS HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Quelle: on-geo GmbH, Erfurt. Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hinter-
grundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-
cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordinaten

© GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustin-
digen Behorden

entnommen,
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STARKREGENGEFAHRDUNG ANLAGE 4.3

[E STARKREGENGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt. Datenquellen dort: Deutsches Zentrum fiir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung
2017
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FLACHENNUTZUNGSPLAN ANLAGE 5.1

AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN DER VEREINBARTEN VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT (VVG)
SINSHEIM-ANGELBACHTAL-ZUZENHAUSEN
Quelle: Geodatenportal der Stadt Sinsheim, internetbasierte Abfrage vom 01.02.2024 unter https://geodatenpor-
Lsinsheim.cl 2 =F1%(C3Y 1
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UBERSICHTSKARTE ZU DEN BEBAUUNGSPLANEN ANLAGE 5.2

AUSZUG AUS DEM UBERSICHTSPLAN ZU DEN BEBAUUNGSPLANEN DER STADT SINSHEIM

Quelle: Geodatenportal der Stadt Sinsheim, internetbasierte Abfrage vom 01.02.2024 unter https://geodatenpor-
Lsi i it =F 9 n
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AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN ANLAGE 5.3

Quelle: Geodatenportal der Stadt Sinsheim, internetbasierte Abfrage vom 01.02.2024 unter https://geodatenpor-
Lsi i 21 = 1
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ANLAGE 6.1

BAUPLANE VON 1969
(NEUBAU EINES MEDIZINISCHEN BADES UND SAUNA)

Lageplan

Ausrug aus deq Entwurf rur Zuteilunignak.ri= der Hrabecung W Sinsherm Soer
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Quelle: Banarchiv der Stadt Sinsheim
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ANSICHT SUDOSTEN (STRARENSEITE)
Quelle: Bauvarchiv der Stadt Sinsheim
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HOFSEITE

ANSICHT NORDWESTEN (HOFSEITE)
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim
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RECHTER GILBEL LINKER GIEBEL

[ ANSICHT NORDOSTEN ANSICHT SUDWESTEN
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim
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S CHNITT
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CINSHEIM STEINSBERGSTRASSE
TEKTURPLAN

QT URE:r-3
E= SCHNITTZEICHNUNG
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim
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BAUPLANEVON 1973 ANLAGE 6.2

(ERWEITERUNGSBAU SAUNA / TERRASSE)
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= ANSICHT NORDOSTEN (HOFSEITE)
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim
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BAUPLANE VON 1994 (NUTZUNGSANDERUNG UND UMBAU ANLAGE 6.3
DER MASSAGEPRAXIS IN ZWEI WOHNUNGEN)

Gemeinde Sinsheim mmmuﬂd::
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== LIEGENSCHAFTSKARTE
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim
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ANSICHT VON  SUD - OSTEN

= ANSICHT SUDOSTEN (STRARENSEITE)
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim

- ANSICHT VON  NORD - WESTEY

== ANSICHT NORDWESTEN (HOFSEITE)
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim
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BAUPLANE VON 1993 (NUTZUNGSANDERUNG UND UMBAU ANLAGE 6.4
EINES TEILS DER MASSAGEPRAKXIS IN EINE ARZTPRAXIS)
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BAUKENNZAHLEN ~ ANLAGE 6.5
Grund- Nutz- 2
fliche faktor NF (m’)
uG kein Vollgeschoss
EG 30,99 X 13,26 + 4,00 x 770 = 441,73 X 1,00 = 441,73
0G 30,99 X 13,26 = 41093 x 1,00 = 410,93
DG kein Vollgeschoss
Summe [ (852,66) x 1,00 = (852,66)
Fiir WGFZ: Wirtschaftlich nutzbare GF von Aufenthaltsraumen in Nicht-Voligeschossen
uG 30,99 X 13,26 = 41093 «x 0,50 = 205,47
DG 30,99 X 13,26 = 410,93 x 0,75 = 308,20
Summe I (513,67)
1.366,33
| S (VOLL-)GESCHOSSFLACHE (V/GF)
Uberschlagig; It. Bauakte
Grund- Nutz- 2
flache faktor GR (m’)
GR1 30,99 X 13,26 + 400 x 7,70
+ 5,40 X 6,65 = 477,64 X 1,00 = 477,64
477,64
[ L= GRUNDFLACHE (GR)
Uberschligig; It Bauakte, hier Hauptgebaude gerechnet, ohne Freisitze, Balkone und Stellplitze
GRZ = Grundfliche/Grundstiicksfliche 478 / 1620 = 0,30
GFZ = Geschossfliche/Grundstiicksfliche 853 / 1.620 = 0,53
WGFZ = Wirtschaftlich nutzbare Geschossfliche 1366/ 1620 = 0,84
- GRUNDSTUCKS-/NUTZFLACHENKENNZAHLEN
Uberschlagig; It. Bauakte
UG 2,75
EG 3,25
0G 2,75
DG 2,45
GESCHOSSHOHEN
=== Uberschligig; It. Bauakte
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AUFTEILUNGSPLANE DES GRUNDBUCHSAMTS ANLAGE 7.1
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2559 GRUNDRISS UNTERGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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[Fereee] GRUNDRISS ERDGESCHOSS
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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ZUSATZLICHE PLANE DES WEG-VERWALTERS ANLAGE 7.2
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AUFTEILUNGSPLAN UND BESCHEINIGUNG VOM 20.07.1994  ANLAGE 7.3

| Biirgermeisteramt
- Baurechtsamt -

- i
frslh T A i
it S

,

BESCHEINIGUNG

Xnderung der Bescheinigung vom DA.12.1980

aufgeund des § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentumzgasetzas.

Y Dia in den beiliegenden Aufteilungsplan
mit der 2iffer 2
bezeichnetsn Wohnung
in dem Gobiude muf dem Grundetiick ip
13889 Sinshein
Stelnsbergstr. 22 - 2k
Flat.Nr. 8655 und 8656
- ist in sich sbgeschlossen.
Sie enteprechen dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 das Wohoungesi-
gentumsgosatzes.
sxnzhni#-n 20.04.1994
- Baureghtamat -
20.07.plIFE
Huxn/[//l"»/tv "M D }\‘-‘
Antslbiter ! L) 1R
r @ 5\
» Yol &
&/
(v sws
—
Ll BESCHEINIGUNG VOM 20.07.1994
Quelle: Stadtverwaltung Sinsheim
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[ 1 GRUNDRISS UNTERGESCHOSS
Quelle: Stadtverwaltung Sinsheim
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AUFTEILUNGSPLAN UND BESCHEINIGUNG VOM 08.05.1995  ANLAGE 7.4

- o SN A
S ﬁ[__ —=
é |l Birgermeisteramt
SINSHEIM - Baurachisamt -
\ JL RIS

BESCHEIIIGUIG

aufgeund des § 7 Abs. § Nr, 2 dos Wohnungseigentunsgesetzes.

Pie io den beillegenden tufteilungsplan

®it dea Ziffern 4 und ba

bezeichraten nicht wohnzwecken dienende Telleigentum

in dea Gebiude auf dem Grundstick in

74889 Sinsheim
Steinsbergstr. 22

" #ind in sich abgeschlossen.

Sie entaprechen 4

'#0 Erfordarnie des § 3 abs, 2 dee Wohnungsai -
gentumsgesetzes.

Sinsheim, den 0B.05.1995
~_Baurechtsamt -

08.05.AUF3 /
/

|
Huxel/ L/,
Amtrlaiy

BESCHEINIGUNG VOM 08.05.1995
Quelle: Stadtverwaltung Sinsheim
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Quelle: Stadtverwaltung Sinsheim
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FLACHENAUFSTELLUNG ANLAGE 7.5
Grund- Nutz- 2
flache faktor WF (m”)
Wohnzimmer 4,21 X 6,51 = 2741 x 0,97 26,59
Kiiche/Essen 2,39 X 6,51 = 1556 x 097 = 15,09
Schlafzimmer 2,96 X 4,19 = 12,40 x 097 = 12,03
Kammer 2,34 X 2,89 = 6,76 X 097 = 6,56
Diele 1,14 X 501 + 0,70 x 051 = 6,04 X 0,97 = 586
Badezimmer 1,76 X 2,07 = 364 x 0,97 = 3,53
Nutz-/Mietfliche 69,66
Angabe in den Baugenehmigungsunterlagen 69,61
Angabe in der Teilungserklarung 69,91
Angabe in den Verwaltungsunterlagen 69,91
HiE WOHN-/HAUPTNUTZFLACHE (WF/HNF)

Uberschlagig; It. Bauakte; Nutzfaktor < 1 wg, Putzabzug

Grund- Nutz-

flache faktor NF (m’)
Keller 14 1,40 X 1,40 = 196 x 1,00 = 1,96
Nebennutzfliche 1,96
NEBENNUTZFLACHE (NNF)
Uberschligig aus Bauakte abgegriffen; ohne Putzabzug
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FOTODOKUMENTATION (LAGE) ANLAGE 8.1

Umgebungsbebauung
an der Steinsberg-
strafde in Richtung
Nordosten

Umgebungsbebauung
an der Steinsberg-
strafle in Richtung
Stiden

Umgebungsbebauung
an der Steinsberg-
strafe in Richtung
Stdwesten
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FOTODOKUMENTATION (AURENBEREICHE) ANLAGE 8.2

Ansicht Doppelhaus
(Steinsbergstralde
22 und 24) von
Nordosten

Hofzufahrt von der
Steinsbergstrafle auf
nordlicher Giebelseit
(gelber Pfeil zum
Hauseingang Haus
Nr. 22, blauer Pfeil
zu zur Wohnung

Nr. 14)

Ansicht von Nord-
westen (blauer Pfeil
zu Wohnung Nr. 14)
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Ansicht von Nord-
westen (blauer Pfeil
zu Wohnung Nr. 14)

Hofbereich mit
Stellpldtzen Nrn. 1
bis 12} in Richtung
Norden

Anbauten an siid-
licher Giebelseite,
links Zugang Giber
Auflentreppe zu
Abstellraum und
Keller von Wohnung
Nr. 2
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Ansicht von Stud-
westen, mit Anbauten

Hofbereich mit
Stellplatz Nr. 14

Hofzufahrt von der
Steinsbergstraie
auf der sidlichen
Giebelseite
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Ansicht von Siidosten,
mit Hofzufahrt auf
stidlicher Giebelseite
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FOTODOKUMENTATION (BAUDETAILS) ANLAGE 8.3

Linkes Foto: Haus-
eingang Haus Nr. 22;
rechtes Foto: Beispiel
Treppenhaus (hier:
zwischen Unter-
geschoss und Hausei-
gang im Haus Nr. 24)

Beispiel (lbergang
Fassade zum Dach

Auflentreppe zum
Abstellraum und
Kellerraum der
Wohnung 2 im Anbau
(Zugang vom Hof)
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Innenansicht des
Abstellraums im
Anbau (Zugang
vom Hof)

Heizungsraum im
Untergeschoss des
Hauses Nr. 24
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BODENRICHTWERT ANLAGE 9.1

\

R—
— d
- — T— _— — P—— - -
Legende « Wohnbauflache in €m?”
N = Gemischte Bauflache in €m* ﬁiﬁm
O ausgewahlter Richtwert  « Gewerbliche Bauflache m €/m’ € Land fur Geoint und Land.
* Sonderbaufiache n €m° Baden.Wurttembacg (www igi-brw.de)
D Richtwerizone » Landwirtschaltche Flache i €m
o Khi . * Forstwatachafthche Flache n €m? T ——
ickpasition - Sonstige Flache in €m 0 60 120 180 240

Abbiidung 1: Darsteliung der Richtwertzons

)| DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW
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O ausgewahiter Richtwen
0 rinwertzone

370
220
290
Legende * Wohnbauflache i &m’
« Genwschte Bauflache in €1’ mﬁm

* Gewerbliche Bauflache in €/m*
= Sonderbaufliche in €m’

+ Landwrtschalliche Flcho m €m’

T Landsssant fus G

unit Landk
Baden-Wurttemberg (www.igl bw.del

Q Kickposit + Forstwirtschaftiche Flache in Om’ O —— 0
lHROSINON « Sonstigge Fiache wn €/m* 6 <0 20 3 40
Abbridung 2 zer te D g der Kickposiion met den g Emnsteliungen von Mafstab und Hintergrundiarte am Bidschim

ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLTEN EINSTELLLUNGEN VON

MARSTAB UND HINTERGRUNDKARTE AM BILDSCHIRM
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW

Gemsinde Sinsheim
Gemarkungsname Sinsheim
Gemarkungsmimmer 083280
Bodennchiwartnummer 32800026
Bodenrichtwert o em*
Stichlag des Bodenrichtwertes 01.01.2023
Beschrwibonds Merkmaie

Bodenrichtwertzonenname Burghaideweg und Quellbergweg
[Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrachtiicher Zustand betragsfrel

Art der Nutzung Wohnbauflache
Trefe 50m

Taballe 1 Richtwertdetals

RICHTWERTDETAILS
Quelie: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW
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