Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB Bewertungsmanagement
Wohnimmobilie Status: PDF-Version

Rathausgasse 1 | 74889 Sinsheim Gutachten Nr. 1817 | AZ: 1K 48/23

VERKEHRSWERTERMITTLUNG ﬁ
M Y

nach § 194 Baugesetzbuch

(I-I ' }Zert F

Mathias Pélitz | MRICS
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
Immobilienfachwirt (IMI)
Betriebswirt (Dipl.-VWA)

Von der Industrie- und Handelskammer
Karlsruhe 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstdndiger fur die
Bewertung von bebauten und

unbebauten Grundstiicken (1400)

Allgemeine Angaben Nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter

Immobiliengutachter fiir finanz-
ObJEktart Wohnimmobilie wirtschaftliche Zwecke | CIS HypZert (F)
Unterart Einfamilienhaus

Nach DIN EN ISO /IEC 17024 zertifizierter
Strafde Rathausgasse 1 Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung
DIAZert (alle Immobilienarten LF)

Flst. Nr. 133
PLZ, Ort 74889 Sinsheim Im Frohnig 6/1 - 76709 Kronau
Landkreis Karlsruhe | Baden-Wiirttemberg
Orts-/Stadtteil Reihen
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis Telefon +49-7253 .93 50 94
info@poelitz-ImmoWert.de
Bundesland Baden-Wiirttemberg www.poelitz-ImmoWert.de
Stichtag(e) zum 16.04.2024
Besichtigung am 16.04.2024
Fertigstellung am 17.05.2024
Besonderheiten Schidden am Gebaude
unfachmannische, laienhafte
Modernisierungen
Verkehrswert - gerundet 149.000 €
Verkehrswert in €/m? Mietfliche 1.144 €/m?
Verkehrswert als x-faches des Jahresrohertrags 13,2-faches

Mathias Politz

PDF-Version
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MP <. Wertgutachten ausschliellich zur zweckbestimmten Verwendung des Auftraggebers S.1 / Gesamtzahl aller Seiten 98



Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB
Wohnimmobilie

Rathausgasse 1 | 74889 Sinsheim

Bewertungsmanagement
Status: PDF-Version
Gutachten Nr. 1817 | AZ: 1K 48/23

I. Zusammenfassung

Zusammenfassung zum Objekt

Zusammenfassung zum Bodenwert

Baujahr 1930 Grundstiicksgréfie (m?) 99 m?
letzte Modernisierung 2013 Bodenrichtwert (Euro/m?) 230 €/m?
@ wirtschaftliche RND 21 Jahre @ Bodenwertansatz (Euro/m?) @ 288 €/m?
@ tibliche GND 80 Jahre Bodenwert (Euro) - gesamt 28463 €
Mietfliche (m?) 130 m? Bodenwert (Euro) - rentierlich 28463 €
Wohnen [Fliachen-/ Ertragsanteil] 100% / 100% Bodenwertanteil (%) - gesamt 19,1%
Gewerbe [Flichen- /Ertragsanteil] 0% / 0% Verkehrswert je m? Grundstiick @ 1.505 €/m?
Bei mehreren Gebéuden handelt es sich um durchschnittliche Angaben. Einzelparameter aus Bodenwertermittlung Gbernommen
Zusammenfassung zum Ertragswert Zusammenfassung zum Sachwert

Jahresrohertrag (Euro) 11327 € Y NeubauHK (NHK 2010) 331466 €
@ marktiibliche Miete (Euro/m?) @ 7,25 €/m? Baunebenkosten enthalten
Bewirtschaftungskosten (Euro) 2.384 € Alterswertminderung (%) * -73,75%
Bewirtschaftungskosten (%) 21% Y, Zeitwert bes. Bauteile (Euro) 420 €
Jahresreinertrag (Euro) 8.943 € Y. Zeitwert Gebaude (Euro) 87.010 €
rentierlicher Bodenwert (Euro) 28463 € rentierlicher Bodenwert (Euro) 28463 €
@ Liegenschaftszinssatz (%) 1,86% Sachwertfaktor 1,480
vorlaufiger Ertragswert (Euro) 174.000 € vorlaufiger Sachwert (Euro) 174.000 €

Einzelparameter aus Ertragswertermittiung iibbernommen
> = Summe, @ = Durchschnitt, [*/#] Hinweis - siehe oben

Einzelparameter aus Sachwertermittlung iibbernommen
* Bezogen auf das Hauptgeb&ude

Folgende Sachverhalte wurden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) beriicksichtigt.

Wirkung Art Beschreibung Betrag
Abschlagfiir: Beschadigungen am Gebaude D.etalls siehe unter Instandhaltungszustand in -22.000 €
diesem Wertgutachten
HQ-50 | Lage im Bereich einer Details hierzu siehe unter Punkt 3 Grundstiicks-
Abschlagfiir: - 8 . beschreibung | Gewéasser, Hochwassergefahrung - -3.000 €
Uberflutungsflache .
AnsatziH.v.10% vom Bodenwert
Vergleichsparameter ohne BoG mit BoG Verkehrswertableitung
Verkehrswert €/m? 1336 €/m? 1.144 €/m? vorlaufiger mafigeblicher Wert 174.000 €
x-faches JRoE 15,4-faches 13,2-faches Summe aller Abschlage (14,4%) -25.000 €
Bruttoanfangsrendite (BAR) 6,51% 7,60% Summe aller Zuschlage 0 €
Nettoanfangsrendite (NAR) 5,14% 6,00% Verkehrswert - gerundet 149.000 €

*BAR =]JRoE + Verkehrswert | **NAR = JRE + Verkehrswert
Faktoren und Renditen basieren auf marktiiblichen Mieten

Ist-Miete ist aufgund Teilvermietungim OG geringer als marktiibliche Miete
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Die Verwender dieser Wertermittlung werden auf folgende Sachverhalte hingewiesen. Unter

einem Wert versteht man im Unterschied zum Preis, welcher das Ergebnis einer konkreten

Tauschaktion zwischen zwei tatsichlich vorhandenen Marktteilnehmern ist, die aggregierte

Preisvorstellung einer Gruppe von wirtschaftlich denkenden und handelnden Marktteilneh-

mern. Daher kann man den Wert auch als objektivierten Preis verstehen. Zwischen dem, sub-

jektiven Einfliissen unterliegenden Preis und einem objektiven Wertniveau sind Abweichun-

gen moglich und je nach Marktlage iiblich (vgl. BGH-Urteil vom 25. Oktober 1967, AZ. VIII ZR

215/66: "Der Preis einer Sache muss ihrem Wert nicht entsprechen®).
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Auftraggeber

Beim vorliegenden Wertgutachten handelt es sich um eine mit besonderer Sachkunde, Fach-
wissen und Erfahrung begriindete Stellungnahme, mit Tatsachenfeststellungen und Wertur-
teilen hinsichtlich der zu bewertenden Immobilienart in Verbindung mit dem jeweiligen Im-
mobilienteilmarkt zum mafdgeblichen Stichtag der Wertermittlung. In diesem Zusammen-
hang ist dem Sachverstiandigen bei seiner Schitzung ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen
(vgl. OLG Karlsruhe, Urt. vom 30.05.2014 - 4 U 248/13). Demzufolge reicht es nicht aus, le-
diglich den Wert als einzelnen Betrag in Euro zur Kenntnis zu nehmen. Es ist das gesamte
Wertgutachten mit all seinen entsprechenden Wertansatzen zu wiirdigen. Einzelne Hinweise

sind entsprechend zu beachten.

Im Wertgutachten wurden Fotos, Grafiken und Abbildungen zu Layoutzwecken sowie zum
besseren Verstidndnis der Verwender genutzt, fiir die ggf. keine umfassenden Nutzungsrechte
vorlagen. Quellenangaben sind bei Verwendung vorhanden. Jede kommerzielle Weitergabe,
Vervielfiltigung oder gar Veroffentlichung auf3erhalb des Zweckbezugs der Zwangsverstei-
gerung kann Anspriiche etwaiger Rechteinhaber auslosen. Wer dieses Wertgutachten - ganz
oder teilweise - in welcher Form auch immer auféerhalb des Zweckbezugs der Zwangsverstei-
gerung weitergibt, vervielfaltigt oder verdffentlicht, iibernimmt das volle Haftungsrisiko ge-
geniiber den Inhabern der Rechte, stellt Mathias P6litz von allen Anspriichen Dritter frei und

tragt die Kosten der ggf. notwendigen Abwehr, welche durch solche Anspriiche entstehen.

Die enthaltenen Beschreibungen der Lage, des Grundstiicks und der Bebauung etc. dienen der
allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstdndige Aufzédhlung simtlicher Einzelheiten
und Details. Bei den im Wertgutachten enthaltenen Berechnungen handelt es sich um die Wie-
dergabe der Ergebnisse eines mittels Datenverarbeitung unterstiitzten Rechengangs. In den
Nachkommastellen sind daher ggf. im Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden.
Demzufolge kann der Nachvollzug der handischen Kalkulation mit den aufgefiihrten gerun-
deten Werten zu geringen Abweichungen fiihren. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der
Verkehrswert einer Immobilie regelméf3ig nur anndherungsweise und nicht exakt im Sinne
einer mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wertermitt-
lungsmethode (d.h. Sach-, Ertrags- und/oder Vergleichswert) als auch die Ermittlung selbst
unterliegen notwendig werdenden Einschatzungen, welche nicht geeignet sind, die Gewiss-
heit zu vermitteln, das bewertungsgegenstindliche Objekt werde bei einer Verduflerung ge-
nau den ermittelten Wert erzielen (vgl. BGH Urt. vom 10.10.2013 - III ZR 345/12 und BGH
Beschluss vom 19.06.2008 - VZB 129/07; NJW-RR 2008, 1741, 1742 Rn. 11). Demnach sind
mehr oder weniger unterschiedliche Ergebnisse - in gewissen Toleranzen - unvermeidbar
(vgl. BGHUrt.vom 02.07.2004 - VZR 213/03). Simtliche Rechte am Wertgutachten, vor allem

Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben bei Mathias Politz.

Amtsgericht Heidelberg - Vollstreckungsgericht, Kurfiirsten-Anlage 15 in 69115 Heidelberg

™D
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Bewertungsobjekt

Auftrag

Neutralitat

Grundstiick | Flst. Nr. 133
Adresse Rathausgasse 1 in 74889 Sinsheim Reihen
Objektart Wohnimmobilie, Einfamilienhaus

Es soll der Verkehrswert nach § 194 BauGB i.V.m. ImmoWertV (2021) ermittelt werden. Die
Benennung zum Sachverstdndigen erfolgte durch das Amtsgericht Heidelberg mit Schreiben

vom 25.01.2024 unter Bezugnahme auf den Beschluss vom 16.01.2024.

Dieser Sachverstandigenauftrag begriindet keine Schutzverpflichtung zugunsten Dritter. Eine
vertragliche oder vertragsrechtliche Haftung des Sachverstindigen gegeniiber Dritten ist
auch im Wege der Abtretung ausgeschlossen. Dieses Wertgutachten wurde ausschliefdlich zur
Verwendung durch den/die Auftraggeber erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf
dessen Inhalt ohne die Einwilligung des Verfassers zur Kenntnis gebracht werden. Etwaige
Schliisse und/oder Umkehrschliisse von Dritten sind ohne schriftliche Zustimmung des Ver-
fassers nicht zuldssig. Das Wertgutachten gilt als Ganzes und darf nicht getrennt werden. Es
wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass das vorliegende Wertgutachten abweichend von den

RICS Valuation - Global Standards 2017, Abschnitt VPS 3, Valuation Reports erstellt wird.

Mathias Politz bestétigt hiermit, dass er keinem potenziellen Interessenkonflikt bei der
Durchfithrung des vorliegenden Wertgutachtens ausgesetzt ist; weder in Bezug auf den Auf-
traggeber noch im Verhéltnis zu den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften. Dariiber
hinaus wird bestatigt, dass er neben dem vereinbarten Honorar fiir die Erstellung des vorlie-

genden Wertgutachtens keinen zusatzlichen Nutzen zieht.

Zweck, Beschluss, Fragestellung

Zweck(e)

Beschluss

Wertfeststellung im Rahmen einer Zwangsversteigerung.
Es liegt ein Beschluss des Amtsgericht Heidelberg mit Aktenzeichen 1 K48/23 vom
16.01.2024 zugrunde.

Versteigerungsobjekt:
Eingetragen im Grundbuch von (Sinsheim) Reihen

Gemarkung | Flurstiick | Wirtschaftsart u. Lage Anschrift m? Blatt
Reihen 133 Gebaude- und Freifliche |Rathausgasse 1 99 | 34524
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Fragestellungen Entsprechend dem Beschluss sind folgende Fragestellungen zu beantworten:

Fragen Antworten

Es ist keine Eintragung im Altlastenverzeichnis
vorhanden. Es besteht keine Nutzung, welche

. . ”

Verdacht auf6kologische Altlasten? den Verdacht einer Bodenkontamination

erregen.

Besteht eine Hausverwaltung? Es besteht keine Hausverwaltung

Ja, es besteht ein Mietverhaltnis mit Bezug zum

Gibt es Mieter /Pachter? 0G des Gebaudes - Details siehe unter
Ertragswert.

Wohnpreisbindung gem. § 17 Es bestehen keine Hinweise auf eine

Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)? Wohnungsbindung,

Besteht ein Energieausweis im Sinne des

Gebaudeenergiegesetz (GEG)? nemn

Hinweis Weitere Details zu den obigen Antworten befinden sich innerhalb des Wertgutachtens.

Stichtag(e)
Wertermittlungsstichtag nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021 ist der 16.04.2024. Es werden

die an diesem Tag geltenden iiblichen Wert- und Preisverhaltnisse zugrunde gelegt.

Qualititsstichtag nach § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021 ist der 16.04.2024. Es wird der Grund-
stiicks- und Gebaudezustand zugrunde gelegt, wie er sich an diesem Tag darstellt bzw. dar-

stellte.

Ortstermin
Am 16.04.2024 von 10:00 Uhr bis etwa 11:00 Uhr wurde die Aufnahme aller wesentlichen
Details des Grundstiicks sowie der relevanten aufstehenden Gebdude mit der notwendigen
Sorgfalt und ohne zerstérende Untersuchungen vorgenommen. Eine Haftung fiir nicht er-
kennbare oder verdeckte Madngel an nicht zuganglichen Bauteilen sowie fiir sonstige bei der
Besichtigung nicht festgestellte Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen. Bei der
Ortsbesichtigung wurden - soweit nicht gesondert angegeben - keine Mafpriifungen, Bau-
stoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen sowie Funktionsprifungen haus-
technischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen er-
folgten durch Augenscheinnahme (d.h. rein visuelle Untersuchung). Ublicherweise werden
die zu den baulichen Anlagen gehérenden technischen Einrichtungen, wie z.B. Heizungsanla-
gen, Sanitarausstattungen und Elektroinstallationen mitbewertet. Besondere Einrichtungen,

soweit nicht gesondert aufgefiihrt, wurden nicht festgestellt.

Teilnehmer Als aktive Teilnehmer des Besichtigungstermins waren aufier dem unterzeichnenden Gutach-

ter anwesend:

M  Herr - Zwangsverwalter

M  Frau - Glaubigervertreterin

Umfang Es fand eine Innen- und Aufdenbesichtigung inkl. Besprechung der vorhandenen Unterlagen

statt.
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Unterlagen

Folgende Unterlagen und Auskiinfte liegen dieser Wertschatzung zugrunde.

Grundbuchangaben

[x] Grundbuchauszug 15.05.2023

Objektunterlagen

[x] Lageplan digital undatiert
[x] Lageplan (zeichnerischer Teil) 18.10.1977
[x] Grundrissskizzen undatiert
[x] Gebaudeschnitt 25.04.1977
[x] Flachenberechnung undatiert
[x] eigenes Flaichenaufmaf} 16.04.2024

Behordenauskiinfte & Marktdaten

[x] Baulastenauskunft 16.04.2024
[x] Altlastenauskunft 17.04.2024
[x] Auskunftaus Denkmalliste 16.04.2024
[x] Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen 16.04.2024
[x] Auskunft Bauplanungsrecht undatiert
[x] Auskunftzu Bodenrichtwerten 17.04.2024
[x] Allgemeine Immobilienmarktdaten diverse

Bei Vermietung

x] Mietvertrag | Obergeschoss 31.01.2024
(] gl g

Vorgutachten / Sonstiges

[x] sonstige Informationen: diverse

Hinweis Es wird ungepriift davon ausgegangen, dass die vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen
und gegebenen Informationen zum jeweiligen Stichtag der Wertermittlung uneingeschrankt
Giiltigkeit haben, uneingeschrankt zutreffend und umfassend sind. Sofern keine Auskunft vor-
lag, wurde eine sachlogische Annahme getroffen. Sofern dies der Fall sein sollte, wird an ent-
sprechender Stelle darauf hingewiesen. Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist ggf.
eine Nachbewertung notwendig. Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher
Bestimmungen oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grund- und Bodens sowie der baulichen Anlagen erfolgt durch den Sachverstindigen nicht.
AufRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger Auflerun-
gen und Auskiinfte wird keine Gewahrleistung tibernommen. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmafdigen Disposition bzgl. des Bewertungsobjektes zu den objektbezogenen Anga-
ben von der jeweils zustandigen Stelle eine amtliche schriftliche Bestatigung einzuholen.

Das Ende der Bearbeitung und Recherche ist das Datum der Fertigstellung.
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2 Standortbeschreibung

Makrostandort

Definition

Bundesland

LandKreis

Ort| Ortsteil

Kurzdarstellung

MIV-Anbindung

Als ,Makrostandort” wird ein Verdichtungs- oder Ballungsraum beschrieben, in dem sich die

bewertungsgegenstindliche Immobilie befindet.
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Abbildung: Makrostandort
Aktualitat: Datenabruf Q1:2024, Markierung zeigt Bewertungslage
Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Baden-Wiirttemberg

Rhein-Neckar-Kreis

Sinsheim | Reihen

Sinsheim ist eine grofie Kreisstadt innerhalb des Rhein-Neckar-Kreises im Nordwesten Ba-
den-Wiirttembergs, ca. 22 km siid6stlich von Heidelberg und ca. 28 km nordwestlich von Heil-
bronn. Sinsheim ist nach Weinheim die zweitgrofite Stadt des Rhein-Neckar-Kreises und ein
Mittelzentrum in der Metropol-Region Rhein-Neckar. Das néichstgelegene Oberzentrum ist
Heidelberg. Das Stadtgebiet Sinsheims gliedert sich in die Kernstadt und in die Stadtteile
Adersbach, Diihren, Ehrstadt, Eschelbach, Hasselbach, Hilsbach, Hoffenheim, Reihen, Rohr-
bach, Steinsfurt, Waldangelloch und Weiler.

Der Stadtteil Reihen mit ca. 2.381 Einwohnern liegt stiddstlich von Sinsheim.

Sinsheim liegt direkt an der A 6 Mannheim-Heilbronn. Die Stadt ist iiber die Anschlussstellen
Sinsheim, Sinsheim-Siid und Sinsheim-Steinsfurt zu erreichen. Dariiber hinaus fiithren die

Bundesstrafien 39, 45 und 292 durch das Stadtgebiet.
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OPNV-Anbindung In der Stadt befinden sich mehrere Bahnhofe an der Elsenztalbahn Heilbronn-Heidelberg

(Steinsfurt, Sinsheim Museum/Arena, Sinsheim (Elsenz) Hbf. Hoffenheim). In Steinsfurt
zweigt die Kraigau-Stromberg-Bahn ab, an der sich in Reihen ein Haltepunkt befindet, und die
in Eppingen Anschluss an die Kraichgaubahn Karlsruhe-Heilbronn herstellt. Auf der Elsenz-
talbahn verkehren die S-Bahn-Linie S5 der S-Bahn RheinNeckar (Heidelberg-Sinsheim-Ep-
pingen), die Regionalexpress-Linie RE 2 (Mannheim-Heilbronn) und die Linie S42 (Heil-
bronn-Sinsheim; zuvor RB 74). Den é&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) bedienen
mehrere Buslinien des Sinsheimer Stadtbusses der in den Verkehrsverbund Rhein-Neckar

(VRN) eingebunden ist.

Reihen besitzt einen Haltepunkt an der Bahnstrecke Steinsfurt-Eppingen. Hier verkehren

Ziige der S-Bahn RheinNeckar.

Bildung Sinsheim ist eine Schulstadt fiir das gesamte Umland. Die Stadt ist Standort mehrerer Gym-
nasien, der Kraichgau-Realschule, der Carl-Orff-Forderschule sowie von zwei Grund- und
Werkrealschulen. Ferner gibt es Grundschulen in den Stadtteilen Diihren, Eschelbach, Hils-
bach-Weiler, Hoffenheim, Reihen, Rohrbach und Waldangelloch. Dariiber hinaus bestehen be-
rufsbildende Schulen und zwei private Schulen in den Gebduden des ehemaligen Benedikti-

nerstifts. Kindertageseinrichtungen sind in allen Ortschaften vorhanden.

Versorgung Neben den ortlichen Béacker- und Metzgereien gibt es einzelne Fachgeschifte. Niedergelas-
sene Arzte der Allgemeinmedizin und Fachirzte, Zahnirzte und mehrere Apotheken befinden
sich ebenfalls in Sinsheim und den Stadtteilen. Mit dem Gesundheitszentrum Sinsheim ver-

fiigt die Stadt liber ein Krankenhaus, eine Geriatrische Rehaklinik und ein Pflegeheim.

Internet Entsprechend dem Breitbandatlas des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale Infra-
struktur (BMVI) ist die Datenversorgung bei 100 Mbit/s tendenziell mit >75% bis 95% der
Haushalte gut.

oy I‘_ ‘ 7 ——=t
4 % || SINSHEIM-
& [ STEINSFURT

{ E50] —

Breitbandverfiigbarkeit
in % der Haushalte
. .95 - 100%
|\ . »75 - 95%

By >s0-75%

~10 - 50%

1 e

Abb. Kartenauszug Breitbandatlas; Markierung zeigt Lage | Quelle und ©: BMVI

Hinweis Wie hoch die konkrete Mbit/s-Leistung in der Strafie ist, konnte nicht in Erfahrung gebracht

werden.
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Zukunftschancen

Raumkategorisierung

Statistiken

Der Prognos Zukunftsatlas® bewertet die Zukunftschancen und -risiken aller 401 Kreise und

kreisfreien Stadte Deutschlands. Er erscheint alle drei Jahre seit 2004.

Der Bewertungslage werden auf Landkreisebene sehr hohe Zukunftschancen beigemessen.

Landkreis Beurteilung
Heidelberg, Stadt Sehr hohe Chancen
Karlsruhe, Stadt Sehr hohe Chancen
Rhein-Neckar-Kreis Sehr hohe Chancen
Karlsruhe, Landkreis Hohe Chancen

Abbildung: Kartendarstellung und Ranking

Aktualitat: 2022 | Quelle: © Prognos Zukunftsatlas, Prognos AG Berlin

Entsprechend den Raumkategorien in Baden-Wiirttemberg nach dem Landesentwicklungs-

plan 2002 handelt es sich bei der Stadt Sinsheim (Gemeindenummer 226.085) um die Raum-

kategorie "Landlicher Raum im engeren Sinne".

Quelle: https://www.lel-web.de /app/ds/lel/a3/Online_Kartendienst_extern/Karten/45622 /index.html

Die folgenden Informationen basieren auf 6ffentlich zuganglichen Quellen und dienen dazu

dem Gutachtenverwender einen Uberblick iiber die Bewertungslage zu verschaffen. Aufgrund

von abweichenden Stichtagen sind Verdnderungen mdéglich. Die jeweiligen Quellen sind an-

gegeben.

Soziookonomische Daten [Sinsheim] [Anzahl] [%]
Gemarktungsgrofie [ha] 12.699
Einwohner 2022 [Anzahl] etwa 36.601

davon méannlich [Anzahl] 18.207

davon Auslander [Anzahl] 5.997
Bevolkerungsentwicklung tiber die letzten 5 Jahre [%)] 0,8
Anzahl der Beschaftigten 2020 [Anzahl] 15.589

davon produzierendes Gewerbe [Anzahl] 5.096

davon Handel / Verkehr [Anzahl] 3461
Berufsauspendler [Anzahl] 8.539
Berufseinpendler [Anzahl] 9.267

Anzahl der Haushalte kA.

EH relevante Kaufkraft 2023 je Einwohner [Euro] 7.340,90

EH relevanter Kaufkraftindex 2023 [Index] 98,4
Zentralitatskennziffer 2023 [Index] 115,9

Quelle[n]: u.a. Statistische Berichte Baden-Wiirttemberg, heidelberg.de, sinsheim.de, etc., Datenstand 2011-2023

Soziookonomische Daten [Sinsheim_Reihen] [Anzahl] [%]
Gemarktungsgrofie [ha] 1.095
Einwohner 2023 [Anzahl] etwa 2.381

Quelle[n]: u.a. Statistische Berichte Baden-Wiirttemberg, heidelberg.de, IHK Rhein-Neckar, etc., Datenstand 2011-2023
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Daten zum regionalen Immobilienmarkt [Sinsheim] [Stiicke] [%]
Gebdude mit Wohnraum [Stiicke] 9.056
Anzahl der Wohnungen [Stiicke] 15.519
Durchschnittliche Anzahl an Wohnungen je Gebaude [Stiicke] 17
Durchschnittliche Wohnungsgréfie [m? WFL] 108,0
Gebaude mit 1 Wohnung [Stiicke und %)] 5.905 65,2%
Gebadude mit 2 Wohnungen [Stiicke und %)] 2.057 22,7%
Gebaude mit 3-6 Wohnungen [Stiicke und %)] 924 10,2%
Gebdude mit 7-12 Wohnungen [Stiicke und %)] 143 1,6%
Gebdude mit 13 und mehr Wohnungen [Stiicke und %] 27 0,3%
Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums [%] 58,5%
Mieterquote [%] 37,0%
Leerstandsquote (Wohnungen) [%)] 4,0%

Quelle[n]: Statistische Berichte Baden-Wiirttemberg, Bautatigkeit und Wohnungswesen, Datenstand 2011
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Mikrostandort, Nachbarschaft

Definition Als ,Mikrostandort” bezeichnet man das unmittelbare Umfeld der bewertungsgegen-

standlichen Immobilie.
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Abbildung: Mikrostandort und Nachbarschaft
Markierung zeigt Bewertungslage; Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Miihlstrafde in Richtung Nordwesten Rathausstrafie in Richtung Westen
Stadtteillage Sinsheim-Reihen
Standort Die Bewertungslage befindet sich etwa 67 m vom Zentrum (Luftlinie zur Verwaltungsstelle

Reihen) und 5,0 km vom Zentrum (Luftlinie zum Rathaus in Sinsheim) entfernt.

Gebietscharakter Wohnnutzung innerhalb einer gewachsenen Wohnlage, Ortslage

Umgebungsbebauung  Wohngebédude, Mischnutzung sowie im weiteren Verlauf éffentliche Nutzung (Feuerwehr)
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Lageentwicklung abgeschlossen
Geschiftslage keine Geschiftslage bzw. fiir Bewertungsobjekt nicht von Relevanz
Sichtpréasenz durchschnittlich
Wohnlage einfache Wohnlage
Wohnlagen
[ Einfache Wohnlage
[ mittiere Wohnlage
[ Gute Wohnlage
I scn gute Wohnlage
B I o
Abb. Wohnlagenkarte, Vergleich Wohnlage zum Landkreis Abb. Wohnlagenkarte

Quelle: ongeo und © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA Quelle: © capital-Immobilienkompass u. iib-Institut Schwetzingen

Leerstiande
Strafde
Ausbau Strafie

Verkehrsaufkommen

Immissionen

OPNV

MIV

Versorgung
Parkierung (6ffentlich)

Sonstiges

Leerstdnde in Objekten mit Einschradnkungen bzw. Defiziten wahrnehmbar
Erschliefdungsstrafie, Ecklage
Fahrbahn ohne Gehweg mit Beleuchtung

durchschnittlich, lagetypisch normal, am Ortstermin einzeln LKW-Verkehr sowie landwirt-

schaftlicher Verkehr wahrnehmbar

Unter dem zusammenfassenden Begriff ,Immissionen“ werden samtliche auf ein Grundstiick
einwirkenden unkoérperlichen Stérungen wie bspw. Larm, Rauch, Staub, Gertiche, Erschiitte-

rungen, etc. sowie Kombinationen hieraus verstanden.

Am Ortstermin wurden keine Immissionen wahrgenommen.
Bushaltestelle in direkter Umgebung vorhanden. Entfernung etwa 160 Meter

Die nichste Bundesautobahn A6 Anschlussstelle Sinsheim-Steinsfurt ist binnen 3 Autominu-

ten bzw. in 1,3 km zu erreichen.
Fiir den tiglichen Bedarf vor Ort gegeben.

Keine in der direkten Umgebung.
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3

Grundstiicksbeschreibung

139

\"'} 0 s

14471

Abbildung: Lageplanskizze
Quelle: © Geoportal BW

Bezeichnung, Grofie, Zuschnitt

Bezeichnung, Grofie

Zuschnitt

Topografie, Baugrund

Topografie

Baugrund

Flst. Nr. 133, Gebaude- und Freifliche, 99 m?

Strafdenfrontbreite etwa 8-9 Meter
Grundstiickstiefe etwa 10-11 Meter
Umrisslange etwa 40 Meter

regelmaflig, rechteckig

eben

Der Baugrund, soweit augenscheinlich ersichtlich, ist natiirlich gewachsen und normal trag-
fahig. In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwassersituation in-
soweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Dartiber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auf-

tragsgemafd nicht angestellt.

ErschliefRung, Entwicklungszustand, Zugang

Erschlieffung

Augenscheinlich voll erschlossen und an das o6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz ange-
schlossen. Es wird von vollstdndig erhobenen und génzlich endabgerechneten ErschliefRungs-

kosten ausgegangen.

™D
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Bestitigung Mit Schreiben vom 16.04.2024 der Stadt Sinsheim erging folgende Nachricht: ,das Grundstiick

Flst. Nr. 133 liegt an zwei voll ausgebauten StrafSen (Rathausgasse und MiihistrafSe). Alle bislang
angefallenen ErschliefSungs- und Anschlussbeitrdge sind abgegolten.”
Zugang Auf Hohe des nordlich gelegenen Strafdenniveaus.

Entwicklungszustand baureifes Land nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021

Gewisser, Hochwassergefihrdung

Gewadsserangrenzung kein Gewasserrandstreifen vorhanden

Hochwassergefahrdung 50-jahriges Hochwasser (HQ50) - siehe untenstehende Grafik

Ost 494010
Nord 5451492

Das Lagebezugssystem ist ETRS89 (EPSG 25832)

Gemeinde |Sinsheim

Kreis Rhein-Neckar-Kreis
Regjierungspté\s.i&ium ‘Reg.-Bez. Karlsruhe
Ge\'nﬁé;sserelhzugsgébie'f [Elsenz uh. El'ihs'e'nkl'iﬁg'é oh. Insenbach

UF | UT[m] | WSP [m ii. NHN]

10-j5hriic‘hes Hu:‘hwasser‘(“HQw] -

50-jéhrliches Hochwasser (HQsp) - 04m 1703 m
100-j3hrliches Hochwasser (HQqpg) o | 04m 170,3 m
Extrem Hochwasser (HQexXTREM) < U‘,VQ m | 1708 m
E‘;vg?s? rngléu e UE\‘L‘EE sind auf I.:lezim‘eNLESlpka\Lrlmanniséh ‘genindet

Uberﬂumngslieﬁ;nideiner 10cm werden auf 10cm gerundet. Es ist zu beachten, dass
Werte in Gebauden mit Unsicherheiten behaftet sind. L
Das Héhenbezugssy fiir alle Ha ist DHHN2016, Hohenstatus (HST) 170, .
EPSG 7837 -

magliche Anderung /
Fortschreibung

Abbildung: Uberflutungsflichen
Aktualitit: Datenabruf Q1:2024, Markierung zeigt Bewertungsgrundstiick | Quelle: © LUBW

Sofern sich das/die bewertungsgegenstindliche(n) Gebiude in einem Uberschwemmungsge-
biet (d.h. HQ100 oder weniger) befindet/befinden, gilt das Verbot nach § 78 Abs. 4 WHG, wo-
nach die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des
BauGB untersagt ist. Die zustidndige Behorde kann abweichend von § 78 Abs. 4 Satz 1 WHG
die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen. Fiir die
bestehenden Gebaude gilt der Bestandsschutz, da sich die Regelungen auf die (Neu-)Errich-

tung bzw. Erweiterung von baulichen Anlagen beziehen.

Werteinfluss Fiir die Ermittlung des Werteinflusses der Lage in einem Hochwasserrisiko-/ Uberschwem-
mungsgebiet ist gemaf Fachliteratur zunachst zu unterscheiden, zwischen den Auswirkun-
gen des Hochwasserrisikos auf den Grundstiickswert und den merkantilen Minderwerten im
Zusammenhang mit dem Hochwasserrisiko und/ oder -schaden. Auf Grundlage der Erkennt-
nisse des Sachverstindigen am Immobilienmarkt wird davon ausgegangen, dass die Grund-
stiickswerte in den von Hochwasserereignissen betroffenen (Kartierungs-) Bereichen kurz-
zeitig zurlickgingen bzw. stagnierten, jedoch grundsatzlich keine Negativentwicklung festge-
stellt werden kann. Grundlegend wird daher angenommen, dass sich das Hochwasserrisiko
im vorliegenden Bewertungsfall primar im Boden(richt)wert niederschlagt. Geméaf3 Fachlite-
ratur (vgl. u.a. Brumme ,Merkantiler Minderwert bei Baumangeln und Grundstiicksmangeln
- Schlichtungs- und Schiedsordnung SOBau", GuG 2015 Heft 5) liegen dariiber hinaus mer-

kantile Minderwerte bei Risiken der tatsichlichen - zum Teil wiederholten - Uberschwem-
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Wertung

Leitungen, Wege

Leitungen

Wege

mung und Kennzeichnung als tiberschwemmungsgefahrdetes Flurstiick in den entsprechen-
den kommunalen Verzeichnissen vor. In der Fachliteratur werden merkantile Minderwerte
fiir die Lage in einem Uberschwemmungs-/ Hochwasserrisikogebiet zwischen ca. 6 und 14%
des Gesamtverkehrswertes angegeben. Bei Vorliegen eines konkreten Hochwasserereignis-
ses konnen die Abschldge auch die 20%-Marke iiberschreiten. Gemaf3 Lehmann (,,Gebdude-
schadensermittlungen nach Hochwasser-Ereignissen, Grundstiicksbewertung in Uber-
schwemmungsgebieten”, GuG 2007) kommen bei einem Wohngrundstiick in einem ausge-
wiesenen Uberschwemmungsgebiet ca. 11-14% Minderwert des Gesamtverkehrswertes im
Vergleich zu ungefahrdeten Objekten in Betracht. Laut Katzung (,Hochwasser driickt die
Grundstiickswerte - aber wie?", Immobilien Zeitung vom 05.12.2013) gilt ein pauschaler Ab-

schlag zwischen 6-10% bei Immobilien mit Hochwasserrisiko als angemessen.

Vor dem Hintergrund, dass lediglich ein Teilbereich der Bodenrichtwertzone vom den Uber-
flutungsflachen betroffen sind, sind sowohl mégliche betroffene als auch nicht betroffene
Grundstiicke beinhaltet. Demnach spiegelt das Bodenrichtwertniveau die Uberflutungsgefahr
nicht hinreichend wider, sodass ein Abschlag gerechtfertigt erscheint. Dieser Abschlag ist je-
doch vor dem Hintergrund der Lage, dem statistischen Ausmaf und der Gesamtwerthdhe zu
beurteilen. Um etwaigen Risiken entgegenzuwirken, ist auf einen entsprechenden Versiche-

rungsschutz zu achten.

Nach Aktenstand und Augenschein am Ortstermin wurden keine Leitungen fiir Dritte erkundet.
Die gleiche Annahme bezieht sich auch auf etwaige unterirdische Versorgungsleitungen. Nicht be-

kannte unterirdische Leitungen spiegeln sich im ermittelten Wert nicht wider.

Nach Aktenstand und Augenschein am Ortstermin wurden keine Wege fiir Dritte erkundet.

Grenzbebauung, Uberbau

Grenzbebauung

Uberbau

Aufdenanlagen

Hinweis

Zustand

Beschadigungen

Parkierung

ja, mehrseitig

augenscheinlich sowie nach Aktenstand kein Uberbau vorhanden

Aufgrund der dreiseitig grenzstandigen Bebauung ist keine besondere bauliche Auf3enanlage
vorhanden. Der nordliche Teilbereich zur Rathausstrafie ist asphaltiert.
baujahrestypischer, tiblicher Allgemeinzustand

ibliche altersbedingte Abnutzungen, d.h. in AWM bzw. RND hinreichend berticksichtigt

Dauerhaft markierte Pkw-Stellflichen waren auf dem Grundstiick nicht zu erkennen. Es wird

als Pramisse unterstellt, dass die fiir die Drittverwendung notwendige Anzahl an Parkie-
rungsflachen nachgewiesen sind und/oder wert-/kostenneutral nachgewiesen werden kon-

nen.
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Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan

Darstellung als gemischte Baufldche (M) Bestand

Abbildung: Flachennutzungsplan

Quelle: Geoportal Raumordnung BW

Zulassigkeit von Vorhaben

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach § 34 BauGB (Bauen
im Zusammenhang bebauter Ortsteile - sog. Innenbereich). Etwaige Satzungen sind nicht be-

kanntgemacht worden.

Darstellungen zum Bauplanungsrecht nachrichtlich im Rahmen einer Verkehrswertermitt-
lung. Rechtsverbindliche Informationen sind ausschliefdlich dem Originaldokument zu ent-

nehmen.

Baugenehmigung

Es wurde die Bauakte eingesehen. Die urspriingliche Baugenehmigung konnte nicht recher-
chiert werden. Es lag eine Baugenehmigung fiir den Umbau eines Wohnhauses vom

18.10.1977 vor. Die Schlussabnahme der Umbaumafinahme datiert auf den 24.10.1979.

Fir die Wertermittlung wird als Pramisse unterstellt, dass samtliche Gebdude und deren
stichtagsaktuelle Nutzungen ordentlich genehmigt und demnach bauplanungsrechtlich sowie
bauordnungsrechtlich legal sind. Bei hiervon abweichenden Tatbestinden ware eine Nach-

bewertung notwendig.
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Laufende Bodenordnungsverfahren

Das Grundstiick ist stichtagsaktuell nach Akten- und Informationsstand in kein Umlegungs-,

Flurbereinigungs- und/oder Sanierungsverfahren einbezogen.

Bauordnungsrecht
Ungeachtet der vorliegenden Informationen und der Baulichkeiten vor Ort wird von einer ma-

teriellen und formellen Legalitdt der Bebauung und Nutzung ausgegangen.

Bau-/Nutzungsbeschriankungen

Uber die gesetzlichen Regelwerke, d.h. BauGB, LBO und BauNVO hinausgehende Beschrankun-

gen sind nicht bekannt.
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4 Objektbeschreibung

Ostansicht von Miihlstrafde

Objektart
Objektunterart
Unterkellerung
Geschosse
Nutzung

Anzahl Einheiten

Hinweis | Pramisse

Nordansicht von Rathausstrafie, Hauptzugang

Wohnimmobilie

Einfamilienhaus | Hinweise zum Grundriss beachten.

nicht unterkellert

Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss

Wohnnutzung

Im Wohngebaude befinden sich aktuell drei nicht in sich abgeschlossene Einheiten.

Aufgrund der internen Erschlief3ungs- und Grundrisssituation wird das Gebaude als ein Ein-

familienwohnhaus bewertet.

Grundriss, ErschliefSung, Belichtung

Erdgeschoss

1. Obergeschoss

Dachgeschoss

Dachspitz

ErschliefSung

Hauptzugang mit Vorplatz, Seitenzimmer (Standort des Schachtes fiir Wasseranschluss),
Diele/Flur, Abstellfliche unterhalb der (offenen) Treppe, Badezimmer, Wohnzimmer als

Durchgangszimmer zur Kiiche

Treppenaufgang, Diele/Flur, Kiiche als Durchgangszimmer zum Duschbad mit WC und Schlaf-

zimmer, Wohnzimmer als Durchgangsraum zum Individualraum

Treppenaufgang, kleine Diele mit Wandschrank, Individualzimmer, Duschbad mit WC, Individu-

alzimmer als Durchgangszimmer zur Kiiche
Zugang mittels Einschubtreppe. Keine Stehhohe und keine feste Decke gegeben. Keine Nutzung.

Interne Erschlieffung zwischen Unter- und Dachgeschoss mittels ortsfester Treppe. Innerhalb
der Geschosse bestehen diverse Durchgangszimmer. Die Flache im Dachgeschoss ist durch
die Flache im Obergeschoss (d.h. Diele /Flur) erschlossen. Die Flache im Erdgeschoss ist eben-
falls durch den Treppenaufgang mit Vorplatz (Eingang) getrennt. Die Einzelflichen im Erd-
/Ober- und Dachgeschoss kdnnen nicht als - in sich - abgeschlossen bezeichnet werden. Die

Grundrisssituation wird insgesamt als mafig beurteilt.
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Belichtung

Deckenhohe

Brandschutz

Schallschutz

Barrierefreiheit

Flachen

Mietflache

Fliachenhinweise

Das Gebaude besitzt eine bauartbedingte nur eingeschrankte natiirliche Belichtung.

tendenziell geringe Deckenhohen. Stichprobe lichte Deckenhéhe im DG 2,04 m. Durchgangs-

hohe Zimmertiire etwa 1,73 m.

Dem Baujahr entsprechend. Es wurden keine besonderen Mafinahmen getroffen.

Rauchwarnmelder waren nicht vorhanden.
Dem Baujahr entsprechend. Es wurden keine besonderen Mafinahmen getroffen.

Entsprechend den Erkenntnissen am Ortstermin ist das bewertungsgegenstindliche Gebdude

nicht barrierefrei.

Es steht eine Flachenermittlung zur Verfiigung. Diese gibt jedoch nach ergdanzenden Informa-
tionen des Aktenstandes nicht hinreichend den tatsdchlichen Flachenbestand wieder. Am

Ortstermin wurde ein {iberschldgiges Flachenaufmafd genommen.

Die Flachenhinweise sind entsprechend zu beachten.

Geschoss m? Bemerkung

Erdgeschoss 4530 m? inkl. Eingang/Vorplatz
Obergeschoss 53,70 m?

Dachgeschoss 3120 m*>  gemessen auf lichter Héhe 1,50 m
Summe 130,20 m?

Die Flachenermittlung gibt ausschliefilich eine Orientierung zur Gesamtgrofie der Flachen und

dient der Einschitzung und Plausibilisierung.

Samtliche Flachen- und Volumenangaben konnten in geringem Mafe von den Messvorschrif-
ten der DIN 277, DIN 283, II.BV bzw. WoFIV sowie MF-G/W abweichen und diirfen nur fiir
dieses Wertgutachten verwendet werden. Sie sind daher nicht als Grundlage fiir Mieterstrei-

tigkeiten geeignet.

M Die Mietflache orientiert sich an der Nutzung als Einfamilienwohnhaus. Demnach wurde
der Eingang/Vorplatz mitberticksichtigt.

M Aufgrund von Moblierung wurde auf unterschiedlichen lichten Hohen gemessen.

M Bei augenscheinlich nicht rechtwinkligen Rdumen wurde niherungsweise von Raum-
mitte zu Raummitte gemessen.

M Bei Messungen im Dachgeschoss wurde niherungsweise auf einer lichten Hohe von etwa
1,50 Meter gemessen. Demnach ist die Grundflache des Raumes grofier als die dargestellte

Mietflache.

™D
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M Die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit von Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss wurde
nicht tiberpriift und demnach als gegeben vorausgesetzt.

M Die vor Ort genommen Mafe befinden sich in der Anlage.

M Die vor Ort aufgenommene Mietfliche weicht um -14,57% bzw. -22,2 m? von der vorlie-
genden Flachenberechnung ab. Die vorliegende Flachenermittlung wird als unplausibel

verworfen.

Brutto-Grundflache
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 (siehe Sachwert) beziehen sich auf den Quadratmeter
Brutto-Grundfldache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart

marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundfladchen folgende Bereiche zu un-

terscheiden:

M Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
M Bereich b: iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

M Bereich c: nicht iiberdeckt.

Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundfla-
chen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie tiberdeckt sind, sind

dem Bereich c zuzuordnen.

Nicht zur BGF gehdren z.B. nach 4.1.1.4 SW-RL bzw. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV
2021 die Flachen von Spitzboden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliefdlich der Wartung,
Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen so-
wie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z.B. iber abgehadngten Decken. Nach 4.1.1.5
Abs. 3 SW-RL bzw. Anlage 4 Nr. 3 Abs. 5 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021 ist jedoch ein
zu Wohnzwecken ausgebauter Spitzboden - sofern vorhanden - als zusatzliche Ebene im Dach-

geschoss durch Zuschlage zu berticksichtigen.

Die Aufdenmafie wurden vor Ort aufgenommen.

Messungen in Meter (m)

Geschoss m? m? gerundet
L X B =

Erdgeschoss (10,23 T 7,22) T 73,86 73,86 m?

Obergeschoss (10,23 7 7,22) T 73,86 73,86 m?

Dachgeschoss (10,23 7 7,22) T 73,86 73,86 m?

B [ Summe 221,58 m?

o Summe gerundet 222,00 m?

Plausibilitiatspriifung

Die Plausibilisierung der Mietflachen erfolgt mittels der Brutto-Grundfliache. Beide Flachen
werden in ein Verhaltnis gesetzt, um einen Flachenfaktor zu erhalten. Dieser muss sich in ei-

nem plausiblen Verhaltnis befinden.
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Baubeschreibung

Einzelgewerk

Geschoss BGF [m?] Mietfliche [m?] Flichenfaktor =~ Bemerkung

Erdgeschoss 73,86 m* 4530 m? 0,61 plausibel

Obergeschoss 73,86 m? 53,70 m? 0,73 plausibel

Dachgeschoss 73,86 m? 31,20 m? 0,42 geringer wegen Dachgeschoss
Summe rd. 222,00 m? 130,20 m? 0,59 insgesamt plausibel

Das Flachenverhaltnis von Mietfliche zu BGF befindet sich in einem plausiblen Verhaltnis.
Ein- und Zweifamiliengebdude liegen nach den BKI 2018 {iberwiegend in einer Spanne von

0,38 bis 0,60.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Folgenden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiithrungen und Ausstattungen beschrieben werden, die im Rahmen einer einmaligen Be-
sichtigung erkundet werden konnten. Insofern stellt die Bau- und Ausstattungsbeschreibung

keine zugesicherte Eigenschaft, sondern eine Beschreibung dar.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf Annahmen auf Grundlage der iiblichen Bauaus-
fithrung im Baujahr. Des Weiteren ist die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung und Installationen, wie z.B. Heizung, Elektroinstallatio-
nen, Wasser usw. nicht gepriift worden. Im vorliegenden Gutachten wird die Funktionsféhig-

keit unterstellt. Zerstérende Untersuchungen wurden ebenfalls nicht durchgefiihrt.

Untersuchungen auf einen eventuellen pflanzlichen und/oder tierischen Schadlingsbefall so-
wie lber gesundheitsschiddigende Baumaterialien und/oder Schadstoffbelastungen wurden
auftragsgemaf nicht durchgefiihrt. Ebenso wenig wurde die Qualitdt der Statik, des Schall-
und Warmeschutzes sowie Brandschutzes liberpriift, da hierzu besondere Kenntnisse und
Untersuchungen notwendig sind, die im Rahmen einer {iblichen Verkehrswertermittlung

nicht erbracht werden kénnen.

Weitere und ergénzende Informationen sind dem Bilderprotokoll zu entnehmen.

Beschreibung

Konstruktion

Wand-/Deckentragwerk

Aufienwinde

unklar, wahrscheinlich Mischmauerwerk,

Sockel Bruchsteinmauerwerk méglich

Obergeschosse Mischmauerwerk, Ziegelsteine, HBL

Fassade

zweiseitige Putzfassade (WDVS) mit abgesetztem Sockelbereich, siidlicher
Teilbereich zu Flst Nr. 144 /1 lediglich grob verputzt

Decken

Holzbalkendecken

Innenwinde

Mischmauerwerk, Ziegelsteine
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Form Satteldach
Eindeckung Ziegeleindeckung, EB] 1978
. Zwischensparrenddmmung, wahrscheinlich

Dammung .
Dach unzureichend

Entwdisserung Dachrinnen, Fallrohre aus Zinkblech

Dachaufbauten ohne

Sonstiges ohne

EG-DG  Einholmmontagetreppe (Metall) mit Holzstufen

Treppen DG-DS Einschubtreppe in Holzausfiihrung

AuRen Eingang E%ngangsgreppe mit Kunststeinblockstufen und leichter

Eingangsiiberdachung

Rahmen | Glas | EB] Holzrahmen /-fliigel, Isolierglas, EB] 1978

Verschattung Kunststoffpanzerrollliden, mechanische Gurtwickler
Fenster

. Dachflachenfenster als Kunststoffrahmenfenster
Sonstiges .
neueren Baujahrs

Auflentiire Eingangselement, einfliigelig

Ausstattung Kunststoff
Zugang, Zuginge, etc. Einbaujahr etwa 2010-2015

Klingel einfache Klingel, Gegensprechanlage aufder Betrieb

Wohnungstiiren leichte Fliigeltiiren, beschadigt u. tlw. stark beschadigt

einfache, leichte Fliigeltiiren mit Zargen

Innentiren . . aus dem urspriinglichen Baujahr, zw 2010-2015
Einbaujahr . ; v
aufbereitet, insb. im DG stark beschiadigt
Boden Laminat, PVC-Boden, einzeln Fliesen
Ausbau Wénde iberwiegend verputzt und gestrichen
Decken iiberwiegend tapeziert und gestrichen, einzeln
Holzd ecke bzw. Decke in Holzoptik
Sanitar Boden, Wande Fliesenboden, Wandfliesen raumhoch
EG : Bad Objekte WC wandhédngend mit Vorwandmontage, Waschbecken

mit Einhebelmischbatterie, Badewanne eingebaut

Heizung, Liiftung

Fensterliiftung, Elektroheizer

Zeitgeschmack

Optik der 2000er Jahre, hinreichend zeitgemaf3
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Sanitar Boden, Wiande Fliesenboden, Wandfliesen raumhoch
WC wandhédngend mit Vorwandmontage, Waschbecken
0G : Bad Objekt
a Jexte mit Einhebelmischbatterie, bodengleiche Dusche
Heizung, Liiftung Fensterliiftung, ohne Heizung
Zeitgeschmack Optik der 2000er Jahre, hinreichend zeitgemaf3
Sanitar Boden, Wiande Fliesenboden, Wandfliesen raumhoch
DG : Bad Objekte WC steherlld mit Spiilkasten auf Putz, Waschbecken,
Dusche mit Vorhang
Heizung, Liiftung Fensterliiftung, ohne Heizung
Zeitgeschmack Optik der 1990er Jahre
Art Stromheizung, Einzel6éfen
Modell, Baujahr Dimplex, EB] zw. 2010-2015
Heizflachen Einzelheizkérper
Brennstoffvorrat ohne
Heizung EG mittels Elektroboiler, OG u. DG mittels
Warmwasser .
Durchlauferhitzer
Liftung Fensterliiftung
Kiithlung ohne
Sonstiges ohne
Frischwasser Materialien siehe Bilderprotokoll
Abwasser Materialien siehe Bilderprotokoll
Leitungen
Heizungsleitungen ohne, da Elektroheizung
Grundleitungen wah.rscheinlich liberwiegend aus dem urspriinglichen
Baujahr
baujahrestypische Gebdudeelektrik mit einzelnen Verbesserungen aus 2013
Gebaudeelektrik Zahlerkasten mit Hauptsicherung und Zwischensicherung, einzeln FI-Schalter

vorhanden

Hinweis : Die gesamte Elektrik ist zwingend auf Funktionssicherheit zu priifen!

Sonstige Einbauten

Einbaukiiche(n) - ohne Bewertungsansatz

[4l” ¥ » Wertgutachten ausschlielich zur zweckbestimmten Verwendung des Auftraggebers

S. 25 / Gesamtzahl aller Seiten 98



Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB Bewertungsmanagement
Wohnimmobilie Status: PDF-Version

Rathausgasse 1 | 74889 Sinsheim Gutachten Nr. 1817 | AZ: 1K 48/23

Instandhaltungszustand

Bei der Ortsbesichtigung waren diverse Merkmale zu erkennen, welche einer Instandhaltung
bzw. Instandsetzung bediirfen und demnach iiber den Rahmen der laufenden Instandhal-

tungsmafinahmen hinausgehen.

Nachstehend sind die, im Rahmen einer einmaligen Besichtigung, erkundeten Merkmale auf-

gefiihrt, wobei die Aufzahlung keinen endgiiltigen Anspruch auf Vollstindigkeit erhebt:

Bauteil:  Erdgeschoss, Kiiche, Aufien-/Innenwand Bauteil:  Erdgeschoss, Kiiche, Aufien-/Innenwand

Zu sehen: flichige Farbung im Sockelbereich Zu sehen: wie nebenstehend, Blick rechts

Bauteil:  Erdgeschoss, Individual-/Seitenraum Bauteil:  Sockelbereich, Innenwand bei Badezimmer

Zu sehen: Uberblick Zu sehen: Feuchtigkeit und Farbung am Wandsockel
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P vl

Bauteil: Laminatboden im OG | Wohnzimmer (Bild) Bauteil: =~ Wasserversorgung, Frischwasser
auch Boden im Dachgeschoss betroffen Zu sehen: Wasserrohr
Zu sehen: deutliche und flachige Schaden Hinweis: Nach Aktenstand besteht ein Wasserschaden,

das Wasser im Dachgeschossistabgedreht. Leck-

stelle ist nicht lokalisiert.

Bauteil: Deckenauslass im OG Flur Bauteil: Deckenauslass im OG Flur

Zu sehen: Uberblick Zu sehen: Aufputzkabel mit Bauschaum befestigt

Bauteil: OG, Badezimmer, Fenster bei Dusche

Zu sehen: deutliche Schwarzfarbung
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Bauteil: Innenausbau, Dachgeschoss, Bild exemplarisch Bauteil:  Sanitdrinstallation, Dachgeschoss

Zu sehen: Vandalismusschidden im gesamten Dachgeschoss Zu sehen: unsachgeméafie Ausfithrung

Bauteil: Dachgeschoss, Heizungselektrik Bauteil: Dachgeschoss, Elektrik

Zu sehen: unsachgemafie Installation Zu sehen: unsachgemaifie Installation
Anm.: Dunkelfarbung an allen Heizkdrpern

In der Gesamtschau befindet sich das Gebdude in einem méfdigen Zustand mit diversen Be-

schadigungen.

In der vorliegenden Betrachtung wird im Rahmen dieser Wertermittlung ein pauschaler Be-
trag beriicksichtigt, der einen normalen sowie hinreichend gebrauchsfiahigen und insbeson-
dere alterstypischen Bauzustand herstellen soll. Dieser Bauzustand schlief3t sich am allgemei-
nen Objektzustand an und berticksichtigt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewer-
tungsobjektes entsprechend, d.h. etwaige tatsichliche oder subjektive Kosten (auch im Rah-

men der Instandhaltung) kénnen davon abweichen.

Fiir die Kalkulation der potenziellen Aufwendungen wird auf die indexierten Baukosten des
Baukosteninformationszentrums BKI 2020 und sodann auf die Bauteiltabelle zuriickgegrif-
fen. Bei der Bauteiltabelle handelt es sich um Prozentanteile der Kosten fiir Leistungen nach

STLB (Kosten des Bauwerks nach DIN 276).
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Hinweis

EFH, ZFH nicht unterkellert, einfacher Standard

Gebaudeart nach BKI 2020 (naherungsweise) mit Bewertungsobjekt vergleichbar; Abweichungen zu den
Normalherstellungskosten (NHK 2010) bei modellkonformer Anwendung im Sachwert sind moglich.

marktangepasster Abschlag | Wertminderung 22.000 €
marktangepasster Abschlag je m? Brutto-Grundflache 99,10 €/m?
marktangepasster Abschlag in % von NeubauHK (BKI 2020) 522%
marktangepasster Abschlag in % vom Zeitwert (BKI 2020) 19,89%

Fir [...] erforderliche Schénheitsreparaturen (z.B. Innenanstriche, Tapeten) und Kleinere
Modernisierungen (z.B. tlw. kleinere/einzelne Bodenbelagserneuerungen) ist grundsatzlich
kein Wertabzug vorzunehmen: Weil die Vergleichskaufpreise bei ihrer Auswertung diesbe-
zliglich nicht reduziert werden, sind diese Kosten bereits in den Wertermittlungsdaten (Lie-
genschaftszinssitze, Sachwertfaktoren und Vergleichsfaktoren) enthalten. Ein zusatzlicher

Ansatz wiirde somit zu einer Doppelberiicksichtigung fiihren.

Die iblichen, in den Vergleichskaufpreisen bereits beriicksichtigten Aufwendungen fiir
Schonheitsreparaturen betragen erfahrungsgemaf 3 % bis 6 % vom Kaufpreis bzw. Markt-

wert der Immobiliel.

Der Bewertungssachverstandige kann regelméaflig die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur liberschlégig schétzen, da nur zerstérungs-
frei und augenscheinlich untersucht wird und grundsétzlich keine Bauschadensbegutach-

tung erfolgt.

Fiir etwaigen weiteren Klarungsbedarf des Instandhaltungszustands seitens des Auftragge-
bers oder sonstiger Dritte, denen das Gutachten zuganglich gemacht wird, ist die Anhérung
eines Bausachverstiandigen (SV der Industrie- und Handelskammer) oder neutralen/objekti-
ven Fachhandwerkers (SV der Handwerkskammer) notwendig. In Erfahrung gebrachte De-
tailkenntnisse (bspw. durch Bauteil6ffnungen, Baustoffpriifungen, Ausschreibungen, etc.)

sind ggf. erneut im Rahmen der Immobilienbewertung bzw. Nachbewertung zu wiirdigen.

Es sei darauf hingewiesen, dass etwaige Kosten bzw. Einzelpreise nicht 1:1 mit einer Wert-
minderung bzw. Werterh6hung gleichgesetzt werden diirfen. Simtliche Kostenansatze be-

diirfen einer Marktanpassung.

1Vgl. Sprengnetter 1x1 der Immobilienbewertung, Seite 266 sowie Marktdaten & Praxishilfen [1] Kapitel 3.02.2 Abschnitt 2.3
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Schadstoffe in Gebauden

Schadstoffe innerhalb von Gebduden stellen eine potenzielle Gefahr fiir die Nutzer dar. Je nach

Art und Baujahr des Gebdudes bzw. Einbaujahr des moglicherweise betroffenen Bauteils

konnten Schadstoffe vorhanden sein.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung wird keine Untersuchung nach Gebdudeschadstof-

fen durchgefiihrt. Hierzu bedarf es besonderer Kenntnisse und ggf. Laboruntersuchungen.

Dennoch werden die Verwender des Wertgutachtens anhand nachstehender Tabelle sensibi-

lisiert, ab welchem Jahr die Anwendung von (Schad-)Stoffen verboten wurden.

Stoffe Anwendung Verbot
Spritzasbest 1979
Schwach gebundene Produkte 1982
Asbest
Jegliche Produkte in Deutschland 1994
Jegliche Produkte in Europa 2005
Kiinstliche Mineralfasern (KMF) Dammstoffe 2000
Jegliche Produkte in Deutschland 1989
Polychlorierte Biphenyle (PCB) Kondensatoren < 100 ml kein
Kondensatoren > 100 ml 2010
in Aufenhaltsraumen 1978-1989
Pentachlorphenol (PCP)/ . . .
Lindan/ DDT Holzschutzmittel in Innenrdumen 1986/1989
Inverkehrbringen 1989
Holzschutz: Teerdlverordnung 1991
Polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) Verklebung Stabparkett 1979
Verklebung Holzpflaster 1995

Tabelle der Gebdaudeschadstoffe

Aufgrund des Gebaudealters sind Gebaudeschadstoffe nicht ganzlich auszuschlief3en.
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Energetische Eigenschaften

Fremdnutzung In Bezug auf die Energieeffizienz ist bei wohnwirtschaftlichen Mietobjekten eine geringere
Sensibilitdt des Kauferkreises anzunehmen, da Energiekosten i.d.R. vom Mieter zu tragen
sind. Aufgrund der stark gestiegenen Kosten ist eine deutlich erh6hte Aufmerksamkeit

im Hinblick auf die energetischen Eigenschaften festzustellen.

Eigennutzung In Bezug auf die Energieeffizienz ist bei eigennutzungsfahigen Immobilien eine hohe Sensibi-

litat des Kaufer-/Nutzerkreises anzunehmen.

Es lag kein Energieausweis zur Auswertung vor. Demnach basieren die Informationen aus
den Erkenntnissen des Ortstermins sowie der vorliegenden Unterlagen. Diese Informationen

ersetzen keinen ordentlichen Energieausweis und dienen der Orientierung.

Das Gebdude wurde vor dem Gililtigkeitszeitraum der Warmeschutzverordnung (WSVO)

1977 erbaut.

Primérenergiebedarf Doppelhaushilfte — Heizung [kWh/m?®a]
300

Mindestanforderungen

.. (WSVO | EnEV | GEG) e

250

200 |-

150 |-

I EnEV
2002 / 2007
100

Nledrtge_ner\glehéus

50 |- I L iter-HEuser | s _i pa iy :
Forschun, : Passivhiuser H i
" Demovorhaben ! _ Null-Heizenergiehauser e :
: Plus-Energiehauser NZ.!EB

f'"""—-—-—g_.....l

L.

© Fraunhoder IBP |

_&0 i ‘ ; :
1980 1985 1880 1895 2000 2005 2010 2015 2020 2025
Abb. Zeitachse der Verordnungsgebungen zum Warmeschutz am Beispiel einer DHH
Quelle & © Fraunhofer IBP | Klimaschutz & Nachhaltigkeit
Beurteilung Unter Berticksichtigung von ...

Art Stromheizung, Einzelofen/Heizer

Energietrdger Strom
[1] Art u. Alter der Heizung

Einbaujahr 2013 dh.vor11]Jahren

letzte Mod. ohne

[2] Art des Aufenwandaufbaus zweiseitiges WDV'S

[3] Art der Fenster Art Holzrahmen/-fliigel
* tiberwiegendes Einbaujahr Einbaujahr* 1978  d.h.vor 46 Jahren
Art Zwischensparrenddmmung, unzureichend

[4] der Dachddmmung
Einbaujahr 2013 d.h.vor 11 Jahren

... wird von einem insgesamt méafdigen Energiestandard im Ist-Zustand ausgegangen.

Hinweis Zum Bewertungsstichtag ist weiterhin unklar, ob die kurzfristig stark angestiegenen Ener-
giepreise im Jahresverlauf 2022 einen nur temporiren oder linger anhaltenden Effekt ha-

ben.

AP Ca Wertgutachten ausschliefilich zur zweckbestimmten Verwendung des Auftraggebers S.31 / Gesamtzahl aller Seiten 98



Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Wohnimmobilie

Rathausgasse 1 | 74889 Sinsheim

Bewertungsmanagement

Status: PDF-Version

Gutachten Nr. 1817 | AZ: 1K 48/23

Nachhaltigkeit

Regenerative Energien

Die energetische Gebdudequalitdt wird unter Berlicksichtigung der lokalen Marktverhalt-

nisse (Angebots-/ Nachfragesituation) und der Standortqualitdt nach sachverstandigem Er-

messen beriicksichtigt.

Die nachstehende Skalierung gibt einen Uberblick, iiber mogliche energetische Standards

wohnwirtschaftlicher Gebaude.

Energieeffizisnz-

modern islert

— | A B c b | & F G
Endenergle s 30 31-49 50-74 5 100-129 130 - 159 200-249 iber 250
kWh/{m®a) W f(m”a) KWh/{m®a] kWh /(m®) KWh/[m®a) kWh/(m® KWh /(%) EWh/(m®
Gebaude mit vor WSVD 1977
Ir mest 1 Gebaude mir r 2, | Standards d Althauten
iy mest far
Info: Gebiudetyp pP. y i EnEV 2014 Gebdude nach 2, | WSVOD von 1 sanbert baw
assivhaus und .
exemplarisch Standard und EnEV 2009 MFH energeti EFH energetisch | energetisch nicht
P KIW-40+Haus [ 5 WSVD 1995 | Wohngebaudeb R B e
KfW-70-Haus nicht wesentlich | nicht wesentliche wesentlich

estand

modern siert modernisiert modernisiert

Zur Deckung des Energiebedarfs werden keine auf dem Grundstiick erzeugten regenerativen

Energien eingesetzt (bspw. Solarthermie zur Brauchwassererwdarmung, Photovoltaik

mit/ohne Pufferspeicher).

Trinkwassereinsparung Es besteht keine Grauwassernutzung (bspw. zur Bewéasserung der Auflenanlagen oder zur

Elektromobilitat

Nutzung in WC-Spiilungen)

Es ist keine Lademoglichkeit fiir Elektromobilitit (Wallbox) vorhanden.

Nachriistpflichten | COz-Abgabe | CO2KostAufG

Hinweis

Nachriistung

Nachriistpflicht

Oberste Geschossdecken

Nachriistung Anlagentechnik

Seit dem 1. November 2020 gilt das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG). Mit Inkrafttreten des

Gebdudeenergiegesetzes treten gleichzeitig aufler Kraft: das Energieeinsparungsgesetz

(EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

(EEWarmeQG).

Sofern an beheizten oder gekiihlten Rdumen eines Gebaudes Aufienbauteile erneuert, ersetzt

oder eingebaut werden, miissen die Vorgaben des GEG eingehalten werden. Ausgenommen

sind kleine Flachen von bis zu 10% der jeweiligen Bauteilgruppe oder ggf. denkmalgeschiitzte

Bauteile.

Das Gebaudeenergiegesetz beschreibt eine generelle Nachriistpflicht fiir alle Bestandsge-

bédude unabhéngig von baulichen Mafdnahmen.

Hier miissen Eigentiimer von Wohn- und Nichtwohngeb&uden, die jahrlich min. vier Monate

lang auf 19°C oder warmer beheizt werden, alle obersten Geschossdecken ddmmen, sofern

diese nicht den Mindestwarmeschutz einhalten. Es ist ein Warmedurchgangskoeffizient (U-

Wert) von maximal 0,24 W/(m?-K) zu erreichen.

Betriebsverbot fiir dltere Heizkessel und Olheizungen nach § 72 GEG. Heizkessel, die mit fliis-

sigen oder gasformigen Brennstoffen beschickt werden, diirfen ab einem Alter von 30 Jahren

(EBJ vor dem 01.01.1991) nicht mehr betrieben werden. Ausgenommen sind Niedertempe-

ratur-Heizkessel, Brennwertkessel und Heizkessel mit einer Nennleistung von weniger als 4

kW oder mehr als 400 kW.
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Betriebsverbot Der Neueinbau von Heizkesseln, die mit Heiz6l oder festen fossilen Brennstoffen beschickt

werden, wird ab dem 01.01.2026 ganzlich verboten. Ausnahmen bestehen fiir Gebédude, bei
denen der Warme- und Kaltebedarf anteilig durch erneuerbare Energien gedeckt ist (§ 72
Abs. 4 Satz 1-3 GEG) oder wenn kein Anschluss an ein Gasversorgungsnetz oder ein Fernwar-

menetz hergestellt werden kann (§ 72 Abs. 4 Satz 4 GEG).

Dammung Leitungen Nach dem Gebdudeenergiegesetz miissen Gebdudeeigentiimer ungedammte und zugéngliche
Warmeverteilungsleitungen, Warmwasserleitungen und Armaturen nachtraglich ddmmen.
Die genauen Bestimmungen zur Ausfiihrung der Warmedammung sind in Anlage 8 GEG be-

schrieben.

Ausnahmen Von den Bestimmungen des GEG und den damit verbundenen Nachriistverpflichtungen sind
grundsatzlich alle Gebdude betroffen, die beheizt oder gekiihlt werden genauso wie die darin
eingebauten, technischen Anlagen. Es gilt der "Grundsatz der Wirtschaftlichkeit" § 5 GEG -
alle Anforderungen und Pflichten miissen nach dem Stand der Technik erfiillbar und wirt-
schaftlich vertretbar sein. [st dies nicht gegeben, kann auf Antrag eine Befreiung von den An-

forderungen in Frage kommen.

Stehen die Auflagen des Gebdudeenergiegesetzes in unldsbarem Widerspruch zu anderen
Vorschriften, z.B. bei Auflagen an Baudenkmaler oder bei Vorschriften zum Schutz und zur
Sicherheit, kann ebenso eine teilweise oder auch komplette Befreiung der Anforderungen des

GEG maglich sein.

Eine weitere Ausnahme besteht fiir Ein- und Zweifamilienwohngebédude. Hat der Eigentiimer
eine Wohnung darin am 1. Februar 2002 selbst bewohnt, dann ist dieser automatisch von den
Nachriistverpflichtungen befreit. Kam es jedoch nach dem 1. Februar 2002 zu einem Eigentii-

merwechsel, so sind die Anforderungen innerhalb einer Frist von zwei Jahren zu erfiillen.

Forderungen Die Bundesforderung fiir effiziente Gebaude (Abk. BEG) fasst frithere Férderprogramme zur
Forderung von Energieeffizienz und erneuerbaren Energien im Gebdudebereich zusammen
und unterstiitzt unter anderem den Einsatz neuer Heizungsanlagen, die Optimierung beste-
hender Heizungsanlagen, Mafdnahmen an der Gebdudehiille und den Einsatz optimierter An-

lagentechnik.

BImSchV Fir Einzelraumfeuerstitten (sofern vorhanden) gelten nach § 26 der 1. Bundesimmissions-
schutzverordnung BImSchV 2015 Immissionsgrenzwerte. Ist eine Nachriistung bspw. mit Fil-
teranlagen nicht ausreichend, so verbleibt regeméf3ig nur die Aufderbetriebnahme der be-

troffenen Einzelraumfeuerstitte.

Von Bis Nachriistung oder Aufderbetriebnahme bis
- 31.12.1974* 31.12.2014
01.01.1975 31.12.1984 31.12.2017
01.01.1985 31.12.1994 31.12.2020
01.01.1995 21.03.2010 31.12.2024

* oder nicht feststellbares Datum

Nicht von der 1. BImSchV betroffen sind Grundofen, Kacheléfen, Badeofen, Backofen, offene

Kamine und Ofen, die vor 1950 in Betrieb genommen worden sind.
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EWarmeG BW Das EWarmeG BW ist ein Landesgesetz in Baden-Wiirttemberg, welches fiir Gebaude gilt, die

vor dem 1. Januar 2009 errichtet wurden. Nach einem Heizungstausch muss der Eigentiimer
fortan erneuerbare Energien bei der Warmeversorgung einsetzen. Zur Erfiillung der Anfor-
derungen stehen zahlreiche Erfiillungsoptionen zur Verfiigung, welche im Detail ausschlief3-
lich durch einen zugelassenen Fachmann (bspw. Energieberater oder Schornsteinfegermeis-

ter) beurteilt werden kénnen.

CO2-Bepreisung Im Klimaschutzprogramm 2030 vom 09.10.2019 wurde eine Einfithrung einer CO2-Beprei-
sung in den Sektoren Warme und Verkehr angekiindigt. Im Dezember 2019 wurde ein natio-
nales Emissionshandelssystem (nEHS) eingefiihrt und das,Gesetz iber einen nationalen Zer-
tifikatehandel fiir Brennstoffemissionen (Brennstoffemissionshandelsgesetz BEHG)“ verab-
schiedet. Seit 01.01.2021 werden Brennstoffe (u.a. Ottokraftstoffe, Diesel, Erdgas, Heiz6l) mit
einer Abgabe belegt. Zwischen 2021 und 2025 werden jéhrlich steigende Festpreise pro
Tonne CO: fillig, die von Anbietern, die Brennstoffe in Verkehr bringen, zu zahlen sind. Es ist
damit zu rechnen, dass die erhohten Kosten an die Verbraucher bzw. Nutzer der Gebdude
durchgereicht werden, was mit steigenden Betriebskosten einhergeht. Die CO2 Abgabe be-
tragt im Jahr 2021 = 25 EUR/t CO2z und steigt bis 2025 auf 55 EUR/t COz an. Das nationale
Emissionshandelsystem hat zum Ziel, Immobilieneigentiimer iiber die Steuerungsgrofie des

Preises verstarkt zu energetischen Sanierungsmafinahmen anzuregen.

CO2KostAufG Das Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG) vom 05.12.2022 wurde am
08.12.2022 im Bundesgesetzblatt (BGBI.) veroffentlicht und regelt die Aufteilung der CO2-
bedingten Mehrkosten zwischen Mieter und Vermieter seit dem 01.01.2023. Hierbei wird
zwischen Wohngebduden und Nichtwohngebduden unterschieden. Fiir Wohngebaude gilt ein

Stufenmodell, das die quotale Aufteilung vom CO2-Ausstofd der Immobilie abhangig macht.

o0%H
80%
70% 60%
B0% BO%
0%

50% 100%

$0%

30% . I
20% - . 40
10496 — (

e [T —

12 ) 17929 2% <27 17«37

® Vermieter Mieter kg CO2/(m%a)

Abb. Stufenmodell fiir die Aufteilung der COz2-Kosten von Wohngebauden zwischen
Mieter und Vermieter ab 01.01.2023 in Abhangigkeit vom CO2-Ausstof3
eigene Darstellung | Quelle: HypZert Fachgruppe Energie & Umwelt Januar 2023

Fiir Nichtwohngebaude wird zunichst eine halftige Teilung der CO2-Abgabe vorgegeben. Ein
Stufenmodell fiir Nichtwohngebdude soll Ende 2025 eingefiihrt werden. Die Bestimmungen
des CO2KostAufG gehen den Regelungen der Verordnung iiber die Heizkostenabrechnung

vor. Da die notwendigen Daten immer erstam Ende einer Abrechnungsperiode zur Verfiigung
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Wertung

Nutzungsdauer

stehen, miissen im Rahmen der Wertermittlung Annahmen getroffen werden. Die vermieter-

seitig anfallenden COz-Kosten stellen somit nicht umlagefihige Betriebskosten dar, die im Rah-

men des Ertragswertverfahrens zu berticksichtigen sind - Details hierzu sie unter Ertragswert.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass etwaige Nachriistpflichten er-
fiillt sind, im Rahmen der laufenden Instandhaltung oder im Rahmen der angesetzten Betrédge
(sofern getatigt) abgegolten werden kdnnen. Potenzielle objektrelevante Kostentreiber wer-
den, sofern marktiiblich und nicht anderweitig internalisiert beriicksichtigt, im Marktkorrek-
tiv der Bewertungsmethoden, d.h. im objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor und /oder

im objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz gewiirdigt.

Baujahr, Alter, An-/Umbauten

Baujahr, Alter

Hinweis

An-/Umbauten

fiktives Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

Hinweis

1930 Das Gebaudealter betragt zum Stichtag 94 Jahre.

Das tatsichliche urspriingliche Baujahr konnte nicht in Erfahrung gebracht
werden. Anhand der Flachenfaktoren (sehr dicke Aufdenwiande im EG), des
Grundrisses sowie der Architektur wird das urspriingliche Baujahr auf einen
Zeitraum zwischen 1920-1940 datiert. Ansatz im Mittel bei 1930.

Es wurden nachstehende bauliche Mafdnahmen durchgefiihrt.

Wann? Was?

1978 d.h.vor 46 Jahren Umbau/Dacherneuerung

Aufgrund des sehr hohen Gebdudealters, d.h. die iibliche Gesamtnutzungsdauer
ist bereits deutlich tiberschritten, wird fiir die Wertermittlung nachstehendes
fiktives Baujahr als mafdgeblich erachtet. Das fiktive Baujahr ist ein, ausschliefdlich
fiir die modellkonforme Wertermittlung, erforderliches Baujahr.

fiktives Baujahr = Stichtagsjahr ./. mafdgebliche GND in Jahren = 1944

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an den einschlagigen
Richtlinien zur Wertermittlung. Die als iiblich erachtete typisierte GND orientiert
sich im Wesentlichen an der Modellkonformitit (insb. Anwendung regionaler
SWF und LZS).

Typisierte GND nach Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV 2021:

freistehende EFH/ZFH, DHH, RH =80 Jahre

™D

= # Wertgutachten ausschliefilich zur zweckbestimmten Verwendung des Auftraggebers S. 35 / Gesamtzahl aller Seiten 98



Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB Bewertungsmanagement

Wohnimmobilie Status: PDF-Version
Rathausgasse 1 | 74889 Sinsheim Gutachten Nr. 1817 | AZ: 1K 48/23
Modernisierungen

Hierbei handelt es sich um Mafdnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder
sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-

wirken.

Erkundete Mafdnahmen wurden unter Beriicksichtigung ihres Umfangs und Alters in folgende
Punktetabelle libersetzt. Sofern Mafdinahmen weiter zuriick lagen, wurden geringere Werte

angesetzt.

Modernisierungselemente
Tabelle nach Anlage 2 ImmoWertV 2021 / SW-RL

Modernisierungen max. Pkt Ist-Pkt.

Dacherneuerung inkl. Verbesserung Warmedammung

Kurzbeschreibung: 4 1.0
Dacheindeckung erneuert im Jahr 1978, Ddmmung ’

wahrscheinlich im Jahr 2013 ertiichtigt

Modernisierung Fenster und Auf3entiiren

Kurzbeschreibung: 2 0.2

Fenster erneuert im Jahr 1978, letzter Anstrich
wahrscheinlich im Jahr 2013

Modernisierung Leitungssysteme
Kurzbeschreibung: 2 0,7

Teilmodernisierung im Jahr 2013

Modernisierung Heizungsanlage
Kurzbeschreibung: 2 0,7
Erneuerung Elektroheizer wahrscheinlich im Jahr 2013

Warmedammung Auflenwande
Kurzbeschreibung: 4 0,6
Anbau zweiseitiges WDVS im Jahr 2013

Modernisierung von Badern
Kurzbeschreibung: 2 1,0

Teilmodernisierung der Sanitérflachen im Jahr 2013

Modernisierung Innenausbau

2
ohne
Wesentliche Verbesserungen Grundrissgestaltung 2
ohne
Summe(n) - auf die ganze Zahl gerundet 20 4,0

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modemisiert

4 Punkte = kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modemisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

= 18 Punkte umfassend modemisiert
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Restnutzungsdauer

Hierunter ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen, zu verstehen.
Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-

gen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Zusammenfassung mafigeblicher Stichtag der Wertermittlung 16.04.2024
mafdgebliches Stichtagsjahr 2024
mafdgebliches Baujahr (tatsachliches Baujahr oder fiktives Baujahr) 1944
Alter (Baujahr - Stichtagsjahr) 80 Jahre
mafigebliche typisierte Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
linear ermittelte Restnutzungsdauer (GND ./. Alter) 0 Jahre
relatives Gebaudealter (Alter + GND x 100) 100%
Modernisierungsmodell anwendbar ab einem relativen Alter von: 40%
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach Ist-Modernisierung 21 Jahre
maf3gebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer 21 Jahre
Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV 2021 0,2625

Dieser Ansatz entspricht einem interpolierten modellkonformen Tabellenwert.

Modemnisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte | 13 Purkte | = 18 Punkte
Gebaudealter mgiifizierie Restnutzungsdauer
50 30 ] a1 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 a5 46 57
70 15 23 3 45 57
75 13 22 33 A 56
| =80 12 21 32 44 56

Tabelle zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter Berticksichtigung

von Modernisierungen; Anlage 4 SW-RL
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5 Grundbuch

Datum 15.05.2023

Qualitét Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszugs

Amtsgerichtsbezirk Tauberbischofsheim

Gemeinde Sinsheim

Grundbuch von Reihen

Blatt Nummer 34524

Bestandsverzeichnis

Ifd Nr. Karte Flst. Nr. Wirtschaftsart Lage GroRe [m?]
1 65.106 133 Gebaude- und Freiflache Rathausgasse 1 99 m?

Erste Abteilung

Ifd.Nr. Eigentlimer
1 siehe Grundbuchauszug

Zweite Abteilung (Darstellung auszugsweise)

Ifd.Nr. betr. Lasten | Beschrankungen eingetragen Bemerkungen

Die Zwangsversteigerung ist
angeordnet

15.05.2023 ohne Einfluss aufden Verkehrswert

Dritte Abteilung

Ifd.Nr. Hypotheken | Grundschulden | Rentenschulden

Ohne nachhaltigen Einfluss auf den Verkehrswert, d.h. Schuldverhaltnisse, die gegebenenfalls in der dritten Abteilung
eingetragen sein konnten, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt

Hinweis(e)

Die Grundstiicksgrofde wurde anhand des vorliegenden Lageplans plausibilisiert. Es wird un-
terstellt, dass seit dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs keine wesentlichen, den Wert der
Immobilie beeinflussenden Eintragungen in der zweiten Abteilung vorgenommen wurden.
Fir Grundbuchangaben wird keine Haftung libernommen. Mafdgeblich ist der tatsachliche

Grundbuchauszug. Es wurde keine Einsicht in die Grundakte genommen.
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6 Rechte und Lasten aufderhalb des Grundbuchs

Baulasten

Altlasten

Bestatigung

Pramisse

Denkmalschutz

Bestatigung

Hinweis

Hierbei handelt es sich um eine (freiwillig ibernommene) 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
gegeniiber der Baurechtsbehorde, die den Grundstiickseigentiimer zu einem, sein Grundstiick
betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen verpflichtet, dass sich nicht aus dem 6ffentlichen

Baurecht ergibt.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft vom 16.04.2024 bestehen keine Baulasten. Es wird

demnach von Baulastenfreiheit ausgegangen.

Altlasten im Boden und Grundwasser sind das Resultat des unsachgemaflen Umganges mit
Schadstoffen. Sie stellen im Bewertungsfall ein schwer kalkulierbares Risiko fiir die mensch-
liche Gesundheit und die Umwelt dar. Sie kdnnen Einschrankungen in der Nutzbarkeit von
Grundstiicken und bedeutende finanzielle Belastungen verursachen. Ob und in welchem Um-
fang Verunreinigungen von Béden oder Gewdssern inkl. Grundwasser vorliegen und zu sa-
nieren sind, kann erst im Rahmen von Untersuchungen festgestellt werden. Im Wertgutach-
ten sind umweltgefihrdende bzw. umweltrelevante Altlasten, Kontaminationen, Abfall usw.
in den Baulichkeiten bzw. im Grund und Boden sowie im Grundwasser nicht beriicksichtigt
(z.B. Versickerung im Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-

irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfiillungen, Aufhaldungen, etc.).

Mit Schreiben des Rhein-Neckar-Kreises vom 17.04.2024 wurde folgendes mitgeteilt: ,Das
Grundstiick mit der Flst. Nr.: 133 in Sinsheim, Rathausgasse 1 ist nicht in unserem Bodenschutz-
und Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fiir diese Fldche nach derzeitigem Kenntnisstand
kein Altlastenverdacht vor. Diese Angabe beruht auf dem Stand der (Nach-)Erhebungen altlast-
verddchtiger Fldchen aus dem Jahr 2018. Deshalb ist bei Gewerbestandorten, die nach o.g. Da-
tum aufgegeben wurden bzw. auf denen mit wassergefihrdenden Stoffen umgegangen wurde,

nicht auszuschliefSen, dass eine altlastverddchtige Fldche vorliegt.“

Es wird von ginzlicher Altlastenfreiheit ausgegangen.

Die Eintragung eines Objektes in die Denkmalschutzliste ist eine zuldssige offentlich-rechtli-
che Beschrankung des Grundeigentums. Aufgrund der Gebdudeart und Nutzung wird davon

ausgegangen, dass das Objekt nicht unter Denkmalschutz steht.

Mit Schreiben vom 16.04.2024 der Stadt Sinsheim wird ausgefiihrt: ,Das Objekt ist nicht in

der Baudenkmalliste gefiihrt.”

Das Bewertungsgrundstiick Flst. Nr. 133 Rathausgasse 1 wird unter dem Merkmal , archdolo-
gische Siedlung und sodann unter dem Listentext , mittelalterliche und friihzeitliche Siedlung
Reihen” gefiihrt. Listentext siehe Anlage. Fiir den Bestand wird die Eintragung als lagetypisch

und insoweit wertneutral beurteilt.
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Sonstige Belastungen

Mietpreisbindung Eine Mietpreisbindung besteht bzw. bestand nach Information der Beteiligten am Ortster-

min nicht. Darliber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte aus der Objektart und/oder der

Nutzung.
Bergschaden Aufgrund der Lage wird von keinem Bergschadensverzicht ausgegangen.
Hausgelder Fiir das Bewertungsobjekt im Volleigentum nicht relevant.
Mietvertrage Es besteht ein schuldrechtliches Mietverhéltnis - siehe Ertragswert.
Kampfmittel Es wird von Kampfmittelfreiheit im Boden ausgegangen.
Rechtsstreitigkeiten Nach Informationen am Ortstermin bestehen keine Rechtsstreitigkeiten mit der Nachbarschaft.
Ableben Nach vorliegenden Informationen gab es keinen wertrelevanten Todesfall im Bewertungsobjekt.
Sonstiges Uber sonstige nicht eingetragene Lasten, Beschrankungen und gegebenenfalls begiinstigende

Rechte ist dem Sachverstidndigen nach Aktenstand und Riicksprache mit dem Auftraggeber

nichts bekannt.

7  Nutzung und Drittverwendungsfihigkeit

Stichtagsaktuelle Nutzung

Das Obergeschoss ist vermietet. Das Erd- und Dachgeschoss steht zum Stichtag leer.

Drittverwendungsfihigkeit

Fiir das Bewertungsobjekt wird auch zukiinftig aufgrund der rechtlichen und tatsachlichen Ei-
genschaften eine Wohnnutzung in Frage kommen. Aufgrund der Gebaudeart steht die rendite-
unabhingige Eigennutzung im Vordergrund der Betrachtung. Aufgrund der Grundrisssituation

steht die Nutzung als Einfamilienhaus im Fokus.
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8 Zusammenfassung und Beurteilung

Teilmarkt

Marktattraktivitat

Hinweis

In Summe seiner wesentlichen Eigenschaften wird die Lage und das Objekt in
Bezug auf den regionalen Markt und den zeittypischen Erfordernissen fiir den

Einfamilienhaus im ldndlichen Raum im engeren Sinne in einer Region mit

hohen Zukunftschancen

wie folgt zusammengefasst:

Kriterium

Beurteilung

Makrostandort
(Bundesland, Region, etc.)

gut

Mikrostandort
(Standort, Umfeld, etc.)

gut | mittel, einfache Wohnlage

Grundstiickssituation
(Zuschnitt, Baurecht, etc.)

mittel | mafdig

AuRere Objektgestaltung
(Architektur, Prasenz, Sichtbarkeit, etc.)

gut | mittel, optischer Ersteindruck

Innere Objektgestaltung

(Grundriss, Flacheneffizienz, etc.)

mafdig

Standard

(Ausstattung, Zeitgeschmack)

mittel | mafig

Bauzustand
(Allgemeinzustand, Schaden)

mafdig | schlecht, Investitionen notwendig

Energetischer Standard
(Nachhaltigkeit, Energieeffizienz)

mittel | mafdig

Flexibilitit/Nutzungsbreite

(Drittverwendungsfahigkeit)

gegeben

Verkiuflichkeit

(An-/Verkauf, Vermarktungsdauer, etc.)

mittel

Vermietbarkeit

(An-/Vermietung, Vermarktungsdauer, etc.)

maRig, Investitionen notwendig

Normal, d.h. in Bezug auf den regionalen Grundstiicksmarkt kann von einer
durchschnittlichen Marktattraktivitit des Bewertungsobjektes ausgegangen

werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Marktattraktivitat zum
Wertermittlungsstichtag im Vergleich zur jiingeren Vergangenheit deutlich
abgeschwaicht hat. Details hierzu siehe unter Preisniveauentwicklung in diesem

Wertgutachten.
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9 Wertermittlung

Allgemeines

Vergleichswert

Ertragswert

Zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens ist in § 6 Abs. 1 der InmoWertV 2021 ausgefiihrt,
dass ,Grundsdtzlich zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen sind. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewéhnlichen Ge-
schdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbe-

sondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wdhlen.”

Vergleichswertverfahren
§§ 24 - 26 ImmoWertV 2021

Sachwertverfahren
§§ 35 - 39 ImmoWertV 2021

Ertragswertverfahren
§§ 27 — 34 ImmoWertV 2021

unbebaute
Grundstiicke;
ETW, EFH

Bodenwertermittiung
§§ 40 - 45 ImmoWertV

substanzwertorientierte

renditeorientierte

bebaute Grundstiicke

Preisvergleichsrechnung

Was wurde fiir vergleichbare
Grundstiicke und Gebdude

Substanzwertberechnung

.Was kostet der funktional
gleichwertige Ersatz

Renditeberechnung

~Welcher Gegenwartswert ergibt sich
fiir die kiinftigen Ertrége bei gegebener

am Markt bezahlt?“ von Grundstlick und Gebéude?* Alternativ- bzw. Vergleichsrendite?”
Ergebnis: Vergleichswert Ergebnis: Sachwert Ergebnis: Ertragswert

Wabhl des besten Verfahrens fiir die Ableitung des Verkehrswerts (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)
Wiirdigung der Aussagefahigkeit der Verfahren (Datenverfiugbarkeit und -qualitat, Gepflogenheiten des Markts)

!

!

¥

Verkehrswert (Marktwert)

Verkehrswert (Marktwert)

Verkehrswert (Marktwert)

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Preisen anderer Objekte ab. Es
ist dann heranzuziehen, wenn eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen vorliegt, die
mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend iibereinstimmende Merkmale aufweisen. Fiir
unbebaute Grundstiicke und Wohnungseigentum ist regelméfig das Vergleichswertverfah-

ren anzuwenden.

Bei ertragsorientierten Objekten steht im gewohnlichen Geschéaftsverkehr der marktiiblich
erzielbare Reinertrag im Vordergrund und ist preisbestimmend. Dieses Verfahren eignet sich
fiir bebaute Grundstiicke, die liblicherweise zur Ertragserzielung dienen. Auf das Ertrags-
wertverfahren abzustellen ist dann sinnvoll und demnach auch sachgerecht, wenn marktiib-
liche Ertrage zu erzielen sind. Dies ist der Fall bei Mietobjekten, sowie bei Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken. Den Erwerber eines solchen Objektes interessieren vor allem die markt-
iibliche Rendite bzw. die kiinftigen und marktiiblichen/nachhaltigen Ertrége seiner Investi-
tion. In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass sich die Ertragswertermittlung
als ein renditebasiertes Wertermittlungsverfahren versteht, jedoch eine ausschlieRliche Be-
trachtung von Immobilienkapitalanlagen damit nicht verbunden ist. Als wesentliches Markt-
korrektiv kommt ein objekt- und lagespezifischer Liegenschaftszinssatz zur Anwendung, der
je nach Groflenordnung auch den Aspekt der Eigennutzung widerspiegelt. Die Bodenwerter-

mittlung erfolgt in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren.
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Sachwert

Hier ist davon auszugehen, dass im gewodhnlichen Geschiftsverkehr die Ersatzbeschaffungs-
kosten preisbestimmend sind und nicht der erzielte Ertrag aus der Nutzung. Dies eignet sich
vordergriindig fiir Objekte, die nicht auf eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den
aufgewendeten Kosten ausgelegt sind. Ublicherweise sind das Eigenheime (Ein- bis Zweifa-
milienhduser) die in erster Linie zum Zwecke der renditenunabhédngigen Eigennutzung ge-

baut oder gekauft wurden und werden.

Modellkonformititsgrundsatz

Nach § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittlung

dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

Liegen fiir den mafgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor, die nicht nach der ImmoWertV 2021 ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit

dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.

Ubergangszeit von ImmoWertV 2010 - 2021

Seitdem 01.01.2022 ist die neue Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
in Kraft und sodann bei der Verkehrswertermittlung zur Anwendung vorgeschrieben - vgl. §
53 Abs. 1 ImmoWertV 2021. Mit dem Inkrafttreten wurden zahlreiche Anderungen an we-
sentlichen Bewertungsparametern vorgenommen. Als Beispiele seien u.a. die gednderten Ge-
samtnutzungsdauern und die (wieder) neu eingefiihrten Regionalfaktoren genannt. Im Sinne
der Modellkonformitit kann die neue Verordnung in der Bewertungspraxis jedoch erst ganz-
lich zur Anwendung kommen, wenn die regionalen Gutachterausschiisse die sogenannten fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (vgl. Teil 2 § 12 ImmoWertV 2021) nach den neuen
Regeln der ImmoWertV 2021 abgeleitet und veréffentlicht haben. In § 53 Abs. 2 ImmoWertV
2021 ist hierfiir ein Ubergangszeitraum bis zum 31.12.2024 definiert.

Begriindung der Methodenwahl

Entsprechend den obigen Ausfiithrungen ist der Verkehrswert des vorliegenden Bewertungs-
objektes nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln, da selbstgenutzte bzw. eigennutzungs-
fahige Immobilien tiblicherweise nicht zu Erzielung von Ertragen bestimmt sind und der As-

pekt der renditeunabhingigen Eigennutzung im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren wird zur Plausibilitatspriifung (,Zwei-Saulen-Prinzip“) des maf3-
geblichen Sachwertes angewendet. Die zur Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens not-

wendige Zahl an tatsdchlichen Vergleichsfallen liegt nicht vor.

Die Bewertungsergebnisse werden iiber stichtagsaktuelle Marktdaten plausibilisiert.

™D
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10 Bodenwert

Allgemeines

Bodenrichtwert

Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021 ist der Wert des Bodens ohne Bertiicksichtigung der vor-
handenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§
24-26 ImmoWertV 2021) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicks-

merkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen.

Der Bodenrichtwert (BRW) ist ein durchschnittlicher Lagewert. Er wird vom regional zustin-
digen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir eine Mehrzahl von Grundstiicken eines
Gebietes (Bodenrichtwertzone) ermittelt, in dem anndhernd gleiche Nutzungsverhaltnisse

vorliegen.

indel

Sinsheim
Gemarkungsname Reihen
Gemarkungsnummer 083288
Bodenrichiwertnummer 32881000
Bodenrichtwert 230 €/m2

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023

. r1'chnzonenname

Om HReihen

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Mutzung gemischte Bauflache (auch Baufliche ohne ndhere
Spezifizierung)

Tisfe 50m

T WA

M
%
M, Siiggrion
Veliel e Redhen % \
9 : : 1
- A * % e : h‘.Irmr;fq?'m"
Legende + Wohnbauflache in €/m? ) AR
" x * Gemischie Baufiache in €/m* Geobaslzdalen

o ausgewahlter Richtwert  « Gewerbliche Bauflache in €m?  Landesamt fiir Geoi on und La

: » Sonderbauflache in €m?* Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)
D Richtwertzone

. . Mater
@ Kiickposition 0 75 180 225 500

Auszug aus der Richtwerttabelle / Richtwertkarte | Quelle & © Gutachterausschuss
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Bodenwertermittlung

Der markt- und modellkonforme Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffen-
heit vom Bodenrichtwert nach oben oder unten abweichen und ist fiir die Einzelbewertung

unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren zu beurteilen.

Bodenrichtwert ebf iH.v. 230 €/m?

Zu-/Abschlége

Anpassungsparameter Bemerkung Faktor Einzelbetrag
1. Stichtagsbezug Richtwertstichtag mit hinreichendem Bezug zum Stichtag = 1,000 (0,00€)
2.Zonenlage zonentypische Lage = 1,000 (0,00€)

Grundstiick deutlich kleiner als zonentypisch
3. Grundstiicksgrofle Anpassung mittels Umrechnungskoeffizienten (URK) & 1,250 (57,50 €)
Details siehe unten im Begriindungstext

4. Grundstiickszuschnitt regelméafdiger und zonentypischer Zuschnitt = 1,000 (0,00€)
5.Topografie zonentypische Grundstiickstopografie = 1,000 (0,00€)
6. Nutzungsart zonentypische Nutzung = 1,000 (0,00 €)
7.Maf$ baulicher Nutzung ohnerelevanten Bezug = 1,000 (0,00€)
8. Sonstiges = 1,000 (0,00 €)
Grundstiicksspezifischer Bodenwert je m? Grundstiicksfliche gerundet 288 €/m?
Beschreibung rentierlich Flst. Nr. Flache €/m? Bodenwert
Gebiude- und Freifliche Ja 133 99 m? 288 €/m? 28463 €
Summe(n) 99 m? 28.463 €
Bodenwertanteil am Verkehrswert in % [Bodenwert / Verkehrswert] 19,10%
Hinweis zu 3. Grundstilicksgrofie

Die Grundstiicksgréfe weicht mit 99 m? sehr deutlich von den ansonsten iiblichen Grund-
stlickgrofien der Bodenrichtwertzone ab. Der zustdndige Gutachterausschuss leitet die Bo-
denrichtwerte unter Zugrundelegung einer Grundstiickstiefe von 50 m ab, d.h. Fldchenanteile

ab einer Grundstiickstiefe von 50 m sind abweichend zu bewerten.

Eine Regelung bei besonders kleinen Grundstiicken fehlt bzw. ist nicht kommuniziert. Auf-
grund dessen wird zur Beriicksichtigung der abweichenden Grundstiicksgrofie auf die Fach-

literatur naherungsweise zuriickgegriffen.
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o Umrechnungskoeffizienten
Q
1.50 i
o4t o
e Reihenhduser (RH)
(1141 1,21
T
114
O_., 1,05
1.00 1,06 O
- ~.,__ 084
]?~ 074
O 0.64
Ein- und N o 0,62
Zweifamilienhduser (EFH) | 7 B O
0,50
Grundsticksgrofie
- [m?]
200 1400
100) 300 500 1000 1500 2000 2500

Abb. Umrechnungskoeffizienten (URK) zur Anpassung an die Grundstiicksgrofie
Quelle: Tillmann, Kleiber, Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und

des Beleihungswertes von Grundstiicken, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag Kéln 2017
Ansatz i.H.v. 1,25, d.h. 25% Zuschlag

Plausibilisierung Plausibilisiert wird der Umrechnungskoeffizient durch die Anlage 36 des Bewertungsgeset-

zes, wonach sich ein URK i.H.v. 1,24 ableitet.
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11 Sachwert

Das Verfahren zur Ermittlung des Sachwertes ist in Abschnitt 3 - §§ 35 bis 39 ImmoWertV
2021 geregelt.

Verfahrensaufbau und Modellskizze

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vor-
ldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufenanlagen und
sonstigen Anlagen und dem nach den §§ 40 bis 43 ImmoWertV 2021 zu ermittelnden Boden-
wert. Der marktangepasste vorliufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multi-
plikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor
im Sinne des § 39 ImmoWertV 2021. Der Sachwert des Grundstiicks als Verfahrenswert
ergibt sich schlussendlich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Bertick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BoG) des

Wertermittlungsobjekts.

Modellskizze nach ImmoWertA 2023

Normalherstellungskosten
der baulichen Anlagen

™" gef. Zuschiag fiir nicht erfasste ‘:
| werthaltige einzelne Bauteile i

k. 2 durch ittliche Her g 7
durchschnittliche Herstellungskosten der Erfahrungssdtze/ Schatzung fir die baulichen
baulichen Anlagen {ohne AuBenanlagen) AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

P ———— | ———— e —— [ I —————
Bei Zugrundelegung
durchschnittlicher

Al

1

1

. i . } H
Multiplikation mit Regional- und Herstellungskosten: gaf. :
i

1

’

: )
1 1
1 1
i i
[} i I
! Alterswertminderungsfaktor ] Multiplikation mit Regionalfaktor und
H i

by 4

Alterswertminderungsfaktor

Py ——

____________ D i
vorlaufiger Sachwert der baulichen vorlaufiger Sachwert der baulichen EOHET e
Anlagen [AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
= = = =

vorlaufiger Sachwert J
FT T T T T e mm B e oo i
' Multiplikation mit dem Sachwertfaktor nach & 35 Abs. 3 Satz 1 (§ 7 Abs. 1 Nr. 3) H
o e 1
T T T T T TS T TS T TS TS T T T T T T Tt T T T T T T TS - """"""""""""""""""""""""""" 1
H Prufung einer Marktanpassung (§ 7 Abs. 2i. V.m. § 35 Abs. 3 Satz 2) H
b e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e |

h 4
[ marktangepasster vorlaufiger Sachwert j
¢ - T T T T T T T T T TTTTTTTT T TSt TS T TTTTTT T . _____________________________________________ 1
i gef. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 1
1 1
____________________________________________ QT TTTm e e

[ Sachwert j
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Kostenkennwert

Hinweis

In der nachstehenden Tabelle werden die einzelnen Standardmerkmale der betreffenden Ge-
bédudeart den jeweiligen Bauteilen zugeordnet. Die Zuordnung der Bauteile in die Standard-

stufen erfolgt nach den Erkenntnissen aus dem Ortstermin und den vorliegenden Unterlagen.

Zur Anwendung kommen die NHK 2010, d.h. Kostenkennwerte fiir die Kostengruppen 300
und 400 in Euro je m? Brutto-Grundfliche einschlieRlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer

zum Kostenstand im Jahr 2010.

Er:i;'h?!;ﬁ:gf::;::s’ . Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhiuser’ 1.31 720 | 800 | 920 |1 105(1 385
Doppel- und Reihenendhéuser 2.31 675 | 750 | 865 |1040)1 300

Reihenmittelhduser 3.31 635 | 705 | 810 | 975 |1 215

Gebaudeart: Standardstufe Wigungs-
NHK 2010 Typ 1.31 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwinde [l 5% B osow [ lsow | 5% 0% 23%
Décher 0% 90% | || 10% 0% 0% 15%
Auflentiiren und Fenster 0% 0% 0% 0% 11%
Innenwinde und -tiiren Sd% E% 0% 0% 0% 11%
Deckenkonstruktion und Treppen ] 10% 90% 0% 0% 0% 11%
FuRbéden 0% 100% 0% 0% 0% 5%
Sanitéreinrichtungen 0% 0% [ 100% | 0% 0% 9%
Heizung 0% [ 100% | 0% 0% 0% 9%
Sonstige technische Ausstattung 0% 0% r 100% ‘ 0% 0% 6%
Kostenkennwert je m? BGF 720 € 800 € 920 € 1.105 € 1.385 € 100%

gewogener Kostenkennwert in € jem?* BGF 824 €/m?

Zu-/Abschlige: ohne 0,0% 0 €/m?

angepasster Kostenkennwert in € jem? BGF 824 €/m?

lagetypischer Regionalfaktor ohne, d.h.= 1,0 0 €/m?

angepasster und regionalisierter Kostenkennwertin € jem? BGF 824 €/m?

Trotz der grenzstdndigen Bebauung besitzt das Gebdude den Charakter eines freistehenden

Wohnhauses, was den Gebdudetyp entsprechend rechtfertigt.

Hinsichtlich der Zuordnung zur Standardstufe wird in den NHK 2010 auf folgendes hingewie-
sen. ,Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie
kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die die Ta-
belle nicht beschreibt, sind zusdtzlich sachverstdndig zu berticksichtigen. Es miissen nicht alle
aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich
auf die im jeweiligen Zeitraum giiltigen Wirmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete
Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen Wédrmeschutzanforderungen abgewichen wird.
Die Beschreibung der Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010). Bei

nicht mehr zeitgemdfSen Standardmerkmalen ist ein Abschlag sachverstdndig vorzunehmen.”
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Baunebenkosten

Fiir die Baunebenkosten (Architekten- und Ingenieurleistungen, Gebiihren und sonstige Ab-
gaben) orientiert sich der Ansatz in Anlehnung an die Richtwerte der Normalherstellungs-
kosten der NHK 2010. Demnach sind die Baunebenkosten in den Normalherstellungskosten

bereits enthalten.

Baupreisindex
Zur Umrechnung der Normalherstellungskosten auf den Wertermittlungsstichtag ist nach §
36 Abs. 2 ImmoWertV 2021 der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jewei-
lige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen

Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Aufgrund der Basisdnderung des Baupreisindex von 2010 auf 2015 wurde der Baupreisindex

zur Anwendung der NHK 2010 auf das Jahr 2010 umbasiert.

Bundesbaupreisindex Bezug Indexstand Basis
Mittelwert des Jahres 2010 @2010 90,1 2010
Indexstand zum Stichtag BPI Stand 1/2024 163,3 2015
umbasierter Baupreisindex zum Stichtag 1,812

Hinweis: Der verwendete Index wurde am 10.04.2024 veroffentlicht.

Regionalisierungsfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
ortlichen Grundstiicksmarkt. Entsprechend dem stichtagsaktuellen Sachwertmodell wird

dieser bislang nicht zur Anwendung gebracht.

Aufienanlagen
Nach § 37 ImmoWertV 2021 wird der Sachwert der Aufienanlagen nach Erfahrungssatzen
oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die Aufdenanlagen werden im vor-
liegenden Bewertungsfall mit 2,0% (d.h. einfache Standards 2,0% - 4,0%) der Herstel-
lungskosten pauschal berticksichtigt. Aufgrund der pauschalen prozentualen Beriicksichti-

gung wird der Betrag in Euro innerhalb der Sachwertermittlung mathematisch gerundet.

Alterswertminderungsfaktor
Der Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV 2021 entspricht dem Verhéltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer. Hieraus leitet sich eine gleichméfiige Alters-
wertminderung ab. Die Hohe der Alterswertminderung kann der Sachwertermittlung ent-

nommen werden.

Besondere Bauteile
Mit den Normalherstellungskosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sons-

tige Vorrichtungen (d.h. Kellerauf3entreppen, Eingangstreppen, Balkone, Gauben, etc.) sind
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durch Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen, soweit dies dem modellkonformen Vorgehen

des zustandigen Gutachterausschusses bzw. dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurden folgende Bauteile auf3erhalb des Normbaukdrpers

als besondere Bauteile erfasst.

Quelle GuG Fachinformationen, Normalherstellungskosten fiir besondere Bauteile und Einrichtun-

gen (2010) einschliefdlich Umsatzsteuer und Baunebenkosten

Bezeichnung/Tatigkeit Einheit Anzahl KF min. € @ € max. € Ansatz €
Hauseingangstreppe bis 5 Stufen pauschal Stiick 1 1,81 1.033 € 1558 € 2.084 € 1.600 €
1.033 € 1558 € 2.084 € 1.600 €
Alterswertminderung in Anlehnung an BWO -73,75% - 1.180,00 €

Betrag fiir besondere Bauteile gerundet > 420 €

Prozentualer Anteil der besonderen Bauteile am Zeitwert des Objektes: 0,48%

Hinweis Einzelne besondere Bauteile wurden in Anlehnung an die Normalherstellungskosten zuge-

ordnet, da nicht fiir alle besondere Bauteile ein Normbauteil zur Verfiigung steht.
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Sachwertfaktor

Das Sachwertverfahren fiihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Deshalb ist
eine marktgerechte und modellkonforme Anpassung des ermittelten vorldufigen Sachwertes
zur Verkehrswertableitung regelmaflig erforderlich. Hierzu eignen sich durch den 6rtlichen
Gutachterausschuss auf Grundlage der Kaufpreissammlung empirisch ermittelte Sachwert-
faktoren. Die Anwendung von Sachwertfaktoren ist integraler Bestandteil der Sachwerter-
mittlung. Aufgrund vernachlissigter Regionalisierung der Herstellungskosten kommt der

Sachwertfaktor dariiber hinaus einem Regionalisierungsfaktor gleich.

SWF 6RNK Der gemeinsame Gutachterausschuss Sinsheim leitet fiir sein Zustandigkeitsgebiet im Immobi-

lienmarktbericht 2021 (Grundstiicksmarkt 2019-2020) nachstehende Sachwertfaktoren ab.

Sachwertfaktoren Wohnimmabilien (EFH/ ZFH) ostlicher Rhein-Neckar-Kreis
in mittelpreisigen Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau 200 - 349,- €/m?)

Kaufpreisdaten 2019 + 2020 © Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim

Sachwertfaktor

100,000 200.00C 300,000 300.00C >00.00C BO0.00C 700,000 BO0.D00

Sachwert {voriaufig)

Merkmale der ausgewerteten Kauffille und der Referenzimmaobilie

Anzah| Kauffdlle 166
Bestimmtheitsmal R? 0,33
@ Sachwertfaktor (SWF) 1,18
Standardabweichung SWF +0,23
@ vorl. Sachwert [€] 370.000
@ GrundsticksgroBe [m?] 490
@ Bodenwert €/m?* 275
@ Restnutzungsdauer [Jahre] 53

@ Standardstufe 29
@ Bruttogrundflache [m?] 305
@ Wohnflache [m¥] 160
@ Bodenwertanteil am Kaufpreis [5%] i3

@ Kaufpreis [€/m® WF) 2.760
Standardabweichung Kaufpreis [€/m? WF] + 780
@ Min - Max Kaufpreis [€/m?® WF] 1.180-4.830

Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser BRW-Niveau ab 200,- bis 349,- EUR/m? fiir den @stlichen Rhein-Neckar-
Kreis der Kauffille 2019 und 2020
Der Faktor zur Anpassung an die stichtagsaktuelle Marktlage wird aufgrund der sich umfang-
reich gednderten Nachfragesituation (siehe Ausfiihrungen zum Immobilienmarkt) als not-

wendig und marktiiblich erachtet.
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vorldufiger Sachwert 117.593 €
kalkulatorischer Sachwertfaktor auf Basis der Regressionsfunktion 1,72
Anpassung wegen sonstiger nicht erfasster Objekt-/Lageeigenschaften 098
hier: u.a. Stadtteil Reihen ’

Anpassung wegen stichtagsaktuell abweichender Marktlage 0,88
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImnmoWertV 2021) 1,48

Unter Berticksichtigung der Objektart, des vorlaufigen Sachwertes und des Bodenwertni-

veaus sowie der Lage Sinsheim-Reihen im Rhein-Neckar-Kreis wird der oben abgeleitete

Sachwertfaktor als sachgerecht und stichtagsaktuell marktiiblich erachtet. Der abgeleitete

Sachwertfaktor versteht sich als objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor nach § 39 Im-

moWertV 2021. Dartiber hinaus spiegelt sich das Sachwertergebnis plausibel innerhalb der

stichtagsaktuellen Marktverhéltnisse.

™D

= # Wertgutachten ausschliefilich zur zweckbestimmten Verwendung des Auftraggebers

S.52 / Gesamtzahl aller Seiten 98



Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB
Wohnimmobilie

Rathausgasse 1 | 74889 Sinsheim

Bewertungsmanagement
Status: PDF-Version
Gutachten Nr. 1817 | AZ: 1K 48/23

Sachwertermittlung
Beseichnun Einheiten klzzzsjre’rt gp;  Neuwert ~ GND RND  AWMF Zeitwert des
g m? /m? / Stk € o m? Normgebdude Jahre Jahre linear Normgebaudes
Wohnhaus 222,00 m? 824€/m? 1,812 331.466€ 80 21 -73,75% 87.010 €
Erlduterungen der Abklirzungen siehe Glossar
Summe(n) 331.466 € 87.010 €
zzgl. besondere Bauteile auf3erhalb des Normbaukérpers inkl. BNK und AWM + 420 €
Gebaudesachwerte [Zeitwerte Normgebdude und besondere Bauteile] = 87.430 €
zzgl. AufRenanlagen (Rundung wegen Pauschalansatz) i.H.v. 2,0% + 1.700 €
Sachwert der Geb&ude, bauliche Anlage(n) und AufRenanlage(n) = 89.130 €
zzgl. Bodenwertanteil (rentierlich) + 28463 €
vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) = 117.593 €
Sachwertfaktor nach § 35 (3)S.1i.V.m.§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV 2021 1,480 + 56.445 €
ohne, da hinreichend in den
Marktanpassungnach § 7 (2) iv.m. § 35 (3) S. 2 ImmoWertV 2021  Bewertungsparametern + 0€
beriicksichtigt
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) = 174.038 €
Betrag zur Rundung + -38€
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) - gerundet = 174.000 €

Hinweis(e):

Beim oben ermittelten Sachwert handelt es sich um den vorldufigen marktangepassten

Verfahrenswert (Sachwert). Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale spiegeln

sich in diesem Zwischenergebnis noch nicht wider.
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12 Ertragswert

Allgemeines und Modellskizze

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) kennt drei verschiedene Me-

thoden der Ertragswertermittlung, welche sich nur in der Artder Rechenschritte, nicht jedoch

im Ergebnis unterscheiden. Nachfolgend wird die Ertragswertermittlung in der Form des §

28 ImmoWertV 2021 (sog. Allgemeines Ertragswertverfahren) durchgefiihrt.

Nach § 27 Abs. 1 ImmoWertV wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielba-

rer Ertrage ermittelt. Nach § 31 Abs. 2 ImmoWertV ergibt sich der Rohertrag aus den, bei

ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung, marktiiblich erzielbaren Ertra-

gen.

Modellskizze nach ImmoWertA 2023

[ allgemeines Ertragswertverfahren ] [Vereinfachtes Ertragswertverfahren ]

[periodlsches Ertragswertverfahren ’l

jahrlicher Rohertrag Rohertrage der Perioden im
Betrachtungszeitraum
____________ - - & PN I,
:l abzlglich Bewirtschaftungskosten i ! abziglich Bewirtschaftungskosten |
___________________________________________________ ’ | S e S e
w ¥ — ?’ ——
jahrlicher Reinertrag Reinertrage der Perioden im
Betrachhﬂgszentraum
,,,,,,,,,,,, -__
E abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag |
________________________ 1
L 2

Abzinsung auf den

veee o4 A oA Wertermittlungsstichtag_____ i
L 2
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Barwerte der Reinertrage der Perioden
Anlagen Barwert des Relnertrags im Betrachtungszeitraum
[ Summe der Barwerte Im B
L Betrachtungszeitraum J
P — [
1+ zuziglich abgezinster Restwert des H
L ¢ Grundstlcks H
| zuzuglich Bodenwert H i zuziglich abgezinster Bodenwert |
"""""" i ——
[ vorlaufiger Ertragswert ] [ vorlaufiger Ertragswert ]
T Witang ot irkargmssingrach 87002 P
S Rk latslllond e Rt R nach§7Abs2 ________ )
v A 4 A 4
[ marktangepasster vorlaufiger Ertragswert ] lrma.‘ vorlaufiger Ertrags J
............ N Yy,
i P : " o HE ggf. Beriicksichtigung besonderer '
| 88t Bericksichtigung besonderer oblektspezifischer Srundstucksmerkmale | | sbiekispesifischer Gundsticksmerkmale_|
¥ 2
[ Ertragswert ]

* periodisches Ertragswertverfahren nach § 30

Ist-Mieten | Mietvertragsauswertung

Allgemeines

Nachfolgend werden die wesentlichen Inhalte des wohnwirtschaftlichen Mietvertrags unter sach-

verstandigen Gesichtspunkten fiir ein Wertgutachten dargestellt. Eine formal juristische Betrach-

tung ist damit nicht verbunden.
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Priifparameter

Vertragsart

Individualvertrag maschinell abgefasst durch
Zwangsverwalter

Miet-/Pachtgegenstand

Wohnung im Obergeschoss des Anwesens Rathausgasse 1,
74889 Sinsheim-Reihen (Mietobjekt)

Parkierung

ohne

Mietflache It. Vertrag

0.A.

Bemerkung

Im Mietvertrag ist keine Fldche vertraglich vereinbart. Es wird
insoweit auf die Mietfldche im Wertgutachten, d.h. 53,70 m?
abgestellt.

Vertragsbeginn (Datum) 01.01.2024
Mietzeit seit Beginn 0,29 Jahre
Vertragslaufzeit unbegrenzt
Das bestehende Mietverhdltnis wurde durch Zwangsverwalter
Bemerkung .
neu vereinbart.
Vertragsmiete 467,00 €/mtl.
Bemerkung zzgl. Nebenkosten i.H.v. 130 €/mtl.
Wertsicherung Indexanpassung
Indexorientierung Verbraucherpreisindex
Anpassung bei ... Verdanderung um min. 3,0% (explizit nicht %-Punkte) vom

Indexstand 12/2023 iHv.117 4

Indexfaktor/ Wirkungsgrad

vollumfénglich, d.h. 100%

letzte Mietanpassung

durch Neuvertragsabschluss

Betriebskosten

Vorauszahlung und Abrechnung

Riickstdnde, Minderungen

keine

Kaution

Im bisherigen Mietvertrag war eine Kautionszahlung in
Hohe von 1.320,- € vereinbart, die vom Mieter geleistet
worden war. Da Herr nicht die ordnungsgemafie
Anlage der von den Mietern geleisteten Kaution
nachgewiesen hatte, hat der Mieter fiir die Monate April
und Mai 2023 Mietzahlungen in Gesamthoéhe von 1.300,- €
einbehalten. Eine neuerliche Kautionsabrede oder
Kautionszahlung ist im Hinblick auf diesen Sachverhalt
nicht beabsichtigt.

Sonderbestimmungen aufgrund

Zwangsverwaltung

Aufgrund der Verpflichtung nach § 6 Abs. 2 ZwVwV wird
Folgendes vereinbart:

1. Der Mieter ist nicht berechtigt, Anspriche aus dem Vertrag zu erheben, wenn das Grundstuck vor der
Uberlassung an den Mieter im Wege der Zwangsversteigerung veraufert wird.

2. Furden Fall der VerauRerung des Grundstucks im Wege der Zwangsversteigerung nach der Uberlassung
der Mietsache an den Mieter und der Nichterfullung der sich aus dem Mietverhaltnis fir den Ersteher

UL Fiiuiish USS Vermieisrs, Wird die geseiziiche Hafiung des Vesmieters fiiF e daraus vom
; mm 2Zu ersetzenden Schaden ausaeschiossen.
. ist von einem sich auf Grund oder infolge der Ausiibung des Sonderkindigungsrec
Erstehers nach § 57 a Satz 1 2VG, 11 Imomm%mﬁg

gesteliL

2. Eventuell vorhandene Anspeiiche des Migtess gegen eingn Ersteher blelben unbesiihet

3. Der Mieter hat Kenninis davon, dass das

mnnmmmmmmummmmvmmn Mipler
kanni. Auf die Folgen der §§ 57, 57a ZVG, 111 insO wurde hinoewiesen .
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Leerstand im Objekt

Die Flachen im Erd- und Dachgeschoss stehen zum Stichtag leer. Das Obergeschoss ist ver-
mietet - siehe oben. Aufgrund der Grundrisssituation i.V.m. dem als maf3geblich erachteten
Grundstiickteilmarkt fiir Ein-/Zweifamilienwohnhauser wird der Leerstand als vorriiberge-
hend beurteilt. Jedoch blockiert die Nutzung im Obergeschoss die Nutzung als Gesamtobjekt.
Auf die vertraglichen Regelungen wird hingewiesen. Fristen sind zu beachten. Demnach wird
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt ganzlich und unterjahrig zur Verfiigung

steht.

Marktiibliche Mieten

Wohnwirtschaftliche Mieten befinden sich zum Stichtag in folgenden Spannen.

6,23 € [} 14,07 €

ongeo|Sinsheim|>120 m?|2023|58Stk.

0,00 € 2,00 € 4,00 € 6,00 € 8,00 € 10,00 € 12,00 € 14,00 € 16,00 €

611€ [} 11,80 €

ongeo|Sinsheim|>120 m?|2022|48Stk.

0,00 € 2,00 € 4,00 € 600 € 8,00 € 10,00 € 12,00 € 14,00 € 16,00 €

6,67 € [} 13,64 €

ongeo|Sinsheim|>120 m?|2021|51Stk. |

0,00 € 2,00 € 4,00 € 6,00 € 8,00 € 10,00 € 12,00 € 1400 € 16,00 €

581€ @ 1559 €

ongeo|Sinsheim|>120 m?|2020|69Stk. |

0,00 € 2,00 € 4,00 € 6,00 € 8,00 € 10,00 € 12,00 € 14,00 € 16,00 €

537 € 2} 12,10 €

ongeo|Sinsheim|>120 m?|2019|58Stk.

0,00 € 2,00 € 4,00 € 6,00 € 8,00 € 10,00 € 12,00 € 14,00 € 16,00 €

5,80 € [} 1249 €

ongeo|Sinsheim|>120 m?|2018|48Stk. |

0,00 € 2,00 € 4,00 € 6,00 € 8,00 € 10,00 € 12,00 € 14,00 € 16,00 €

Zeichenerklirung
@ Marktmiete
Hinweis Als mafigebliche Miete wird die Miete des Gesamtobjektes erachtet. Die Nachfrage nach

wohnwirtschaftlichen Mietobjekten kann als iiberdurchschnittlich beurteilt werden.

Nachstehende Grafik verdeutlicht die Mietpreisdynamik der letzten 12 Jahre (d.h. 2011 bis
2023) in Sinsheim.
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Entwicklung der Mietpreise fur Hauser in Sinsheim

Quelle: Wohnungsboerse.net | Abfrage am 13.05.2023
Mietspiegel Einen qualifizierten Mietspiegel gibt es in der Bewertungslage nicht.

Hinweis Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist eine politisch beeinflusste Miete, welche lediglich einen
Hinweis auf die Marktiiblichkeit des Mietniveaus im Rahmen einer Wertermittlung gibt. Die
politische Beeinflussung wird insbesondere durch die Ausweitung des Betrachtungszeitrau-
mes von vormals 4 Jahren auf 6 Jahren zur Ableitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete deut-

lich. Die Ausweitung besitzt in einem dynamischen Mietumfeld eine dimpfende Wirkung.

Marktiiblicher Mietansatz

Dieser wurde unter Berticksichtigung des Stichtags, der Objektart, der Nutzungsart, der Lage,

der Grofie, der Ausstattung und der Beschaffenheit sowie unter Wiirdigung etwaiger Ist-Mie-
ten (sofern vorhanden) und der marktiiblichen Mietpreisspannen abgeleitet. Der Ansatz be-
riicksichtigt sowohl die Angebots- als auch die Nachfragesituation auf dem Mietmarkt ent-
sprechend. Die Mieten verstehen sich zzgl. Nebenkosten und ggf. MwSt. bei Gewerbe - sofern
iiblich. Aufgrund einer sich verandernden jeweiligen Marktsituation kann sich die Marktiib-
lichkeit der gewahlten Mietansitze dndern. Beim marktiiblichen Mietansatz handelt es sich
um kein Begriindungsmittel fiir eine Mieterh6hung sowie um kein eigenstandig verwendba-

res Mietwertgutachten.

Hinweis Beim Mietansatz ist zu berticksichtigen, dass Teilbereiche fiktiv instandgesetzt wurden. Die
marktiiblichen Aufwendungen werden als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-

mal beriticksichtigt.

Uberblick zur Mietgesetzgebung

Allgemeines Das wohnwirtschaftliche Mietpreisniveau unterliegt stichtagsaktuell einer nicht unerhebli-

chen Anzahl von gesetzlichen Regulierungen. Diese sind namentlich:

M Mietrechtsianderungsgesetz (2013)

M Mietrechtsnovelierungsgesetz (2015)

M Mietrechtsanpassungsgesetz (2018)

M Verlangerung und Verschirfung der Mietpreisbremse (2020)

Die grundsatzlich zuldssige Miethohe bei Mietbeginn ist in § 556 b BGB geregelt. Regelungen
zur Miethohe sind in den §§ 557 bis 561 BGB.
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Mietanpassung Mieterhohung nach Mietrechtsanderungsgesetz bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB)

M innerhalb von drei Jahren bzw. alle drei Jahre

M maximal 20% (sog. Kappungsgrenze) bzw. in Gebieten mit angespanntem Wohnungs-
markt maximal 15%

M Mietanpassung frithestens ein Jahr nach der letzten Erh6hung moglich.

M Obergrenze bildet die ortstibliche Vergleichsmiete.

o.l. Vergleichsmiete Die ortstibliche Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB) ist ein
M représentativer Querschnitt von tblichen Entgelten (Mieten) in einer Gemeinde oder ei-
ner vergleichbaren Gemeinde
M fiir nicht preisgebundenen Wohnraum,
M fiir Wohnungen vergleichbarer [1] Art, [2] GrofRe, [3] Ausstattung, [4] Beschaffenheit und
[5] Lage einschliefllich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit,

M die bei bestehenden Mietverhiltnissen in den letzten sechs (6) Jahren vereinbart wurden.

Angespannter Mietmarkt ~ Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten sind
M  Gebiete mit besonderer Gefihrdung der ausreichenden Versorgung der Bevilkerung
mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen
Bedingungen
M  Die Rechtsverordnungen sind bis 31.12.2020 in Kraft; Laufzeit der Verordnung 5 Jahre
M  Verlangerung bis 2025 zzgl. Verschirfung (sog. Mietriickforderugsrecht)

Kriterien fiir einen angespannten Mietmarkt sind

M  Die Mieten steigen deutlich starker als im bundesweiten Durchschnitt.

M  Die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte tibersteigt den bundesweiten Durch-
schnitt deutlich.

M  Die Wohnbevolkerung wichst, ohne dass durch Neubautitigkeit insoweit erforderli-
cher Wohnraum geschaffen wird, oder

M  Geringer Leerstand bei grofer Nachfrage besteht.

Nachstehend sei der Anwendungsbereich der Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-

Wiirttemberg (MietBgVO BW) vom 29. Juni 2015 sowie vom 26.Mai 2020 dargestellt.

Folgende 68 Kommunen in Baden-Wiirttemberg waren von der 2015 erlassenen Verordnung zur
Mietpreisbremse erfasst:

Altbach, Asperg, Bad Krozingen, Bad Sackingen, Baienfurt, Bietigheim-Bissingen, Briihl, Denkendorf,
Denzlingen, Dossenheim, Durmersheim, Edingen-Neckarhausen, Eggenstein-Leopoldshafen,
Emmendingen, Eppelheim, Fellbach, Filderstadt, Freiberg am Neckar, Freiburg im Breisgau,
Friedrichshafen, Grenzach-Wyhlen, Gundelfingen, Heidelberg, Heilbronn, Heitersheim, Hemsbach,
Iffezheim, Karlsruhe, Kirchentellinsfurt, Konstanz, Leimen, Linkenheim-Hochstetten, Lérrach, March,
Merzhausen, Méglingen, Miillheim, Neckarsulm, Neuenburg am Rhein, Neuhausen auf den Filden,
Offenburg, Pfinztal, Plochingen, Radolfzell am Bodensee, Rastatt, Ravensburg, Remchingen,
Renningen, Reutlingen, Rheinfelden (Baden), Rheinstetten, Rielasingen-Worblingen, Sandhausern,
Sindelfingen, Singen (Hohentwiel), Steinen, Stutensee, Stuttgart, Teningen, Tettnang, Tiibingen, Ulm,
Umbkirch, Waldkirch, Weil am Rhein, Weingarten, Wendlingen am Neckar, Winnenden

Abb. Anwendungsbereich des MietBgVO BW mit Geltungszeitraum: 01.11.2015 bis 3.6.2020
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Folgende 89 Kommunen in Baden-Wiirttemberg sind von der 2020 erlassenen Verordnung zur
Mietpreisbremse erfasst:

Backnang, Bad Bellingen, Bad Krozingen, Badenweiler, Balgheim, Bietigheim-Bissingen,
Bodelshausen, Breisach am Rhein, Bretten, Bubsheim, Biisingen am Hochrhein, Denkendorf,
Denzlingen, Dettingen an der Erms, Ditzingen, Eichstetten am Kaiserstuhl, Eigeltingen, Eislingen/Fils,
Emmendingen, Eningen unter Achalm, Esslingen am Neckar, Ettlingen, Fellbach, Filderstadt,
Fischingen, Freiburg im Breisgau, Friedrichshafen, Grenzach-Wyhlen, Giiglingen, Gundelfingen,
Hartheim am Rhein, Heidelberg, Heilbronn, Heimsheim, Kandern, Kappel-Grafenhausen, Karlsruhe,
Kehl, Kernen im Remstal, Kirchheim unter Teck, Kirchzarten, Konstanz, Kormwestheim,
Lahr/schwarzwald, Lauchringen, Leinfelden-Echterdingen, Leonberg, Lorrach, Ludwigsburg,
Mannheim, March, Meiflenheim, Merzhausen, Mdéglingen, Miillheim, Neckarsulm, Neuenburg am
Rhein, Neuried, Niirtingen, Offenburg, Pliezhausen, Radolfzell am Bodensee, Reichenau, Remseck am
Neckar, Reutlingen, Rheinfelden/Baden, Riegel am Kaiserstuhl, Riimmingen, Schallbach, Schallstadt,
sindelfingen, Singen/Hohentwiel, St. Blasien, Staufen im Breisgau, Stuttgart, Tiibingen, Uberlingen,
Ulm, Umkirch, Waiblingen, Waldkirch, Wannweil, Weil am Rhein, Weingarten, Weinheim, Weinstadt,
Wendlingen am Neckar, Wernau/Neckar und Winnenden.

Abb. Anwendungsbereich des MietBgVO BW mit Geltungszeitraum: 01.11.2020 bis 30.6.2025

Bei der Bewertungslage handelt es sich zum Stichtag um keinen angespannten Mietmarkt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich das im Verkehrswert gebundene Kapital
verzinst, wobei sich der Zinsertrag, nach dem aus der Immobilie marktiiblich erzielbaren Jah-
resreinertragen im Verhaltnis zum Marktwert bemisst. Der angemessene Liegenschaftszinssatz

wurde nach der Art der Immobilie und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abgeleitet.

In der nachstehenden Tabelle sind die recherchierten Liegenschaftszinssatzspannen und Ein-

zelwerte? zusammengefasst.

Regional- und Zeitbezug Min Max 21 @2 Parameter

MES5,70-8,40 @ 7,20 €/m2, RND 53], @
0,9% 2,7% 1,8% 1,8% 155m?Wfl, 166 KV,BRW 200-349
€/m?

6RNK, EFH/ZFH | BRW 200-349 € /m? IMB 6RNK
2021,2020

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz [LZS] weist eine Abhédngigkeit zu Parametern auf, die in der

Lage, im Objekt mit seinen Merkmalen und in den sonstigen Einflussfaktoren begriindet sind.

Eine rein mathematische Betrachtung bzw. eine beliebige Aneinanderreihung der Auswir-
kungen der einzelnen Merkmale fiihrt vor dem Hintergrund der komplexen Wirkungszusam-

menhange zu einem unsachgemafien und nicht marktgerechten Ergebnis.

Die wesentlichen Einflussfaktoren zur Ableitung des objektspezifisch angepassten Liegen-

schaftszinssatzes nach § 33 ImmoWertV 2021 werden nachstehend wie folgt dargestellt.

2 (1 = vom GAA festgesetzter Einzel-/Durchschnittswert | @2 = arithmetischer Mittelwert der Zinssatzspanne
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Ableitung Wertungskriterium fiir ... Wirkung Beurteilung Anteil [%]
besserN .
[1] Makrostandort schiechter » iN Datensatz enthalten 0,0%
o besserx
[2] Mikrostandort schiechter »  €twas schlechter 20,0%
. w kleiner N . .
[3] Mietflache goner»  durchschnittlich 15,0%
[4] Gewerbeanteil* ger:;ieerr: ohne Relevanz 0,0%
—
[5] Miethohe " r:ieerr: geringer 15,0%
kiirzer N . .
[6] Restnutzungsdauer inger »  deutlich kiirzer 15,0%
b
[7] Wirtschaftslage sch,e:,i:r: schlechter 10,0%
b
[8] Marktsituation sch,e:,i:r: viel schlechter 10,0%
. . . bessery .
[9] Erschwinglichkeit schiechter » Vi€l schlechter 15,0%
* nurbei Mischnutzung >.100,0%
Unter Beriicksichtigung obiger Kriterien abgeleiteter Zinssatz = 1,86%
Betrag zur Rundung * 0,00%
vorlaufiges objektspezifisches Liegenschaftszinssatzniveau = 1,86%
Sonstige nicht erfasste Eigenschaften 0,00% =+ 0,00%
Begriindung:  ohne
objektspezifisches Liegenschaftszinssatzniveau = 1,86%
0,9%
Spanne des
unteren Zinsniveaus
0,0% 1,0% ,0% 3,0% 4,0% 5,0% 6,0% 7,0%
0,90% 2,70%
Zinsniveauspanne 1 8';%
von | bis | Ansatz
0,0% 1,0% ,0% 3,0% 4,0% 5,0% 6,0% 7,0%
Spanne des 27%
oberen Zinsniveaus
0,0% 1,0% ,0% 3,0% 4,0% 5,0% 6,0% 7,0%

Hinweis

Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich iiberwiegend am regionalem Zinssatzniveau.

Verteilung der

Sachverstindige Gewichtung der Einflusskriterien mit Bezug zum regionalen Immobilienmarkt,

jedoch ohne Gewerbeanteil, da dieser nur bei Mischnutzung relevant ist.

Wagungskriterien

15,0‘%"

= [1] Makrostandort

20,0%

[3] Mietflache

= [5] Miethohe

= [7] Wirtschaftslage

m [9] Erschwinglichkeit

= [2] Mikrostandort

[4] Gewerbeanteil*

= [6] Restnutzungsdauer

= [8] Marktsituation
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Bewirtschaftungskosten

Hierunter sind die, fiir eine ordentliche Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiiblich
entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu verstehen, die nicht durch Umlagen oder sonstige

Kosteniibernahmen gedeckt sind. Konkret handelt es sich um:

- Verwaltungskosten nach § 32 Abs. 2 ImmoWertV 2021

- Instandhaltungskosten nach § 32 Abs. 3 ImmoWertV 2021

- Mietausfallwagnis nach § 32 Abs. 4 ImmoWertV 2021

- (nicht umlagefiihige) Betriebskosten nach § 32 Abs. 1 Nr. 4 ImmoWertV 2021

Hinweis Hinsichtlich der Betriebskosten wird davon ausgegangen, dass eine vollumfangliche Umle-
gung auf den Mieter moglich ist. Die Regelungen zum Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
(CO2KostAufG) werden, sofern stichtagsaktuell marktiiblich relevant internalisiert bertick-
sichtigt. Die Ableitung der Bewirtschaftungskosten kann der Ertragswertermittlung entnommen

werden.

Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Bodenwertverzinsungsbetrag stellt die Verzinsung ausschliefllich der, der jeweiligen Be-
bauung rentierlich zuzurechnenden Grundstiicksfliche dar. Er umfasst somit nur das im

Grund und Boden gebundene Kapital, welches fiir die Bebauung notwendig ist.

Er wird im allgemeinen Ertragswertverfahren aus dem zugehorigen Bodenwert und dem Lie-
genschaftszinssatz ermittelt (d.h. Bodenwertverzinsungsbetrag = Bodenwert (rentierlich) x
Liegenschaftszinssatz). Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags bleiben selbst-

standig nutzbare Teilflaichen unberiicksichtigt.

Kapitalisierungsfaktor
Nach § 34 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind , Der Kapitalisierung und der Abzinsung Barwertfak-
toren auf der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegen-

schaftszinssatzes zugrunde zu legen”.

Beim Reinertrag der baulichen Anlagen handelt es sich um einen bis zum Ende der abgeleite-
ten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer jahrlich anfallenden Betrag. Dieser Betrag wird mit
dem Kapitalisierungsfaktor (KF) kapitalisiert, womit sich der Wert ergibt, den zukiinftige
Zahlungen in der Gegenwart besitzen. Die Restnutzungsdauer und der objektspezifisch ange-
passter Liegenschaftszinssatz bestimmen demnach die Hohe des Kapitalisierungsfaktors (KF)

und somit den Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Der Rentenbarwert basiert auf der Formel einer jahrlich nachschiissigen Zahlungsweise.

q"-1
q™+(q—1)

Formel: KF = n] = Restnutzungsdauer in Jahren

[
[a] = 1+p

[i] = Liegenschaftszinssatz in Dezimalschreibweise
[p] = Liegenschaftszinssatz =1/100

Der Kapitalisierungsfaktor (KF) ist auf die dritte Nachkommastelle ermittelt und kann der

Berechnung entnommen werden.
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Ertragswertermittlung

. Jahres-

W Ist-Miete Rohert

Beschreibung / Nutzun IGRIE I e Rk oz auf s oam wirt. RND
) g & bzw.Stiick  vorhanden) (€/m?) (bez. auf die Ertrag )
g (€/m?) marktubliche

Miete)
w Wohnhaus 130 m? - € 7,25 € 11327 € 100% 21]Jahre
¥ Mietflache 130,20 m? ¥ Jahresrohertrag 11.327 € 100% @rd.21 Jahre

Durchschnittsmiete inkl. Nebenflichen und ggf. Einstellplitzen @ 7,25 €/m?

Bewirtschaftungskosten

Indexierung der BWK zum Stand per: 2024 | April

1.Verwaltungskosten BWKin € BWKin % Bemerkung
353,00 € pro Einheit bei: 1 Einheit(en) rund: 353,00€ 3,1% nach EW-RL
2.Instandhaltungskosten
13,88 € jem?®Flichebei: 130 m? rund: 1.804,00 € 159% nach EW-RL
3. Mietausfallwagnis
2,00% von 11327 € entsprechen rund 227,00€ 2,0% \g;fg;
4. nicht umlagefahige Betriebskosten
- € jem?Flache bei: 130 m? rund: - € 0,0% ohne
Summe(n) 2.384,00€ 21,0%
Ertragswertermittlung
Jahresrohertrag T 11327 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten gerundet - 2.384 €
Jahresreinertrag T 8.943 €
abzgl. Bodenwertverzinsung (rent. BodenwertiH.v.28463 € xLZSiH.v. 1,86 %) - 529€
Gebaudeertragsanteil T 8.414 €
Kapitalisierungsfaktor (bei einem LZSi.H.v.1,86% und einer wirt. RND von 21 Jahren) X 17,2540
Ertragswert der baulichen Anlage T 145.175€
zzgl. Bodenwert (rentierlich) + 28463 €
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) T 173.638€
rs]:crr:5§ti7%e2)l\l/lj;]:vtvzr:tgi%s;ng: ohne, da hinreichend in den Bewertungsparametern berticksichtigt T - €
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) = 173.638€
Betrag zur Rundung T 362 €
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) - gerundet T 174.000 €

Hinweis(e)

Beim oben ermittelten Ertragswert handelt es sich um den vorldufigen marktangepassten

Verfahrenswert (Ertragswert). Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale spie-

geln sich in diesem Zwischenergebnis noch nicht wider. Auf eine zusatzliche Marktanpassung

wird verzichtet, da die einzelnen Bewertungsparameter (hier insb. der Liegenschaftszinssatz)
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einen hinreichenden Marktbezug widerspiegeln. Die Gesamthohe der Bewirtschaftungskos-
ten von etwa 10,0% - 25,0% befindet sich - ungeachtet der Einzeleinsétze - in einer plausiblen

Grofienordnung.

13 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Methodik

Allgemeine Merkmale

Besondere Merkmale

Hinweis

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der

Grundstiucksmarkt einen Werteinfluss beimisst

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafdig auftreten. [hr

Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansit-
zen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere

vorliegen bei:

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauschiden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht be-
reits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschliage beriicksichtigt. Bei paralleler Durch-
fithrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grund-

stiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Diesem Umstand wird in der Wertermittlung dadurch Rechnung getragen, dass die boG am

mafdgeblichen Verfahrenswert Beriicksichtigung finden.

™D

= # Wertgutachten ausschliefilich zur zweckbestimmten Verwendung des Auftraggebers S. 63 / Gesamtzahl aller Seiten 98



Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB Bewertungsmanagement

Wohnimmobilie Status: PDF-Version

Rathausgasse 1 | 74889 Sinsheim Gutachten Nr. 1817 | AZ: 1K 48/23

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In der vorliegenden Bewertung wurden folgende Merkmale als besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale berticksichtigt.

Wirkung Art Beschreibung Betrag

Details siehe unter Instandhaltungszustand in

diesem Wertgutachten -22.000€

Abschlagfiir:  Beschadigungen am Gebaude

Details hierzu siehe unter Punkt 3 Grundstiicks-
beschreibung | Gewéasser, Hochwassergefahrung - -3.000 €
Ansatz i.H.v.10% vom Bodenwert

HQ-50 | Lage im Bereich einer

Abschlagfiir: Uberflutungsfliche
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14 Allgemeine Wertverhiltnisse

Allgemeines
Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV 2021 richten sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr mafigebenden Umstinde, wie nach der allgemeinen Wirt-
schaftssituation, nach den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen

und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Wirtschaft und Zinsumfeld

Uberwiegend volatiles und heterogenes Wirtschaftsumfeld.

Uberdurchschnittliches Zinsumfeld (Zeitraum 10 Jahre, kurzfristig stark ansteigend)

120
110
100 5 'L--\
e i r
. AVA
&0 v
70
I 80
2013 2014 2015 2016 2017 2016 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2018 2090 2021 2022 2093 2094
s variabed — et 1-5 Jahre . N .
fest 5.10 Jahre fest > 10 Jahre na Geschaftslage === Geschiftserwartungen
Zinssatze fiir Wohnungsbaukredite an private Haushalte ifo Geschaftsklimaindex
2024 2025
BuBa DIW SVR™ ifo W BuRe™| ©@° SVR™ DIW W BuBa ifo BuRe™|] @'
BIP real 04 06 07 09 09 13 07 = - 10 12 12 13 15 12 2
SVR'™ BuRe™ BuBa 1w ifo DIW a° SVR™ BuRe" BuBa DIW W iflo o
Arbeitslosenquote 55 57 58 5B 59 59 |59 ~ = 55 55 55 56 56 |56 >
ifo ifw DIW BuRe™ SVR'™ BuBa | @ SVR™ ifo ifW DIW BuRe™ BuBa | @"
Teuerungsrate 22 23 24 26 26 27 24 = = 18 18 20 20 25 20 >

Quelle und Stand der Prognose: Bundesbank (BuBa) 18.12 2023; Bundesregierung (BuRe): 11.10.2023; Deutsches institut fur Wirtschafisforschung (DIW): 13.12.2023; ifo Institut (ifo):
14.12.2023; Institut fir Weltwirtschaft Kiel (ifW). 12.12 2023; Sachverstiandigenrat (SVR): 8.11.2023.

Die Pieile bei den Mittelwerten (Spaiten ganz rechts) zeigen die Veranderungen der Mitelwerte zur Metaanalyse des Vormonats auf.

DIW, ifo Insfitut, IfW, WH und RWI prognostizieren in ihrer Gemeinschaftediagnose fiir das Jahr 2024 und 2025 jeweils 1,3% und 1,6% BIP-Wachstum, eine Arbeits) Wquote von 5,6%
und 5,3% sowie eine Teuerungsrate von 2,6% und 2,1% (Stand: 22.09.2023).

*Fur Migietwerte werden nur Prognosen ab Anfang D 2023 berucksichtigt, *Prognose fir Mitielwerte nicht bericksichiigt

Hinweis Fiir die Jahre 2024 und 2025 handelt es sich um Prognosen der jeweiligen Quellen, d.h. BuBa
= Bundesbank, ifo = Leibnitz-Institut fiir Wirtschaftsforschung, SVR = Sachverstiandigenrat,

BuRe = Bundesregierung, ifW = Institut fiir Wirtschaft
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Hinweise zu stichtagsaktuellen besonderen Marktsituationen

,Zinswende“

Wertung

Im Laufe des Jahres 2022 haben sich die Baufinanzierungszinsen aufgrund von Inflation, Infla-
tionserwartungen, gestiegenen Kapitalmarktzinsen und gestiegenem Leitzins deutlich verteu-
ert. Im Vergleich von Januar (rd. 1,0% bei ZB 10 Jahre) zum vierten Quartal 2022 (bis zu 4,0%
bei ZB 10 Jahre) bedeutet dies ein Anstieg von rd. 300%. Aufgrund der Fremdkapitalabhédngig-
keit von Immobilien hat dieser - so noch nie dagewesene - Sachverhalt einen direkten Einfluss
auf die Erschwinglichkeit beim Erwerb von Immobilien. Diese Situation ist fiir die Anbieter und
Nachfrager neu, sodass sich dieser Umstand nicht in den dargestellten Marktdaten insbeson-

dere mit Bezug zum Jahr 2020-2021 (bzw. bis Q2:2022) widerspiegelt.

2010 20m 2012 2013 z014 2018 2018 2017 2018 2019 2020 20 2022 2023 2024

Quelle: Interhyp Zinschart | Abrufdatum Ende Q1:2024

Fakt ist, dass der Immobilienmarkt ein schwerfalliger Markt ist, was bedeutet, dass dieser
LSpatzykliker” langer benétigt, um Reaktionen zu zeigen. Verdndern sich jedoch die Ein-
flussfaktoren fiir die Marktteilnehmer umfangreich und nachhaltig dauerhaft, so ver-
andern sich mit einer deutlichen Verzégerung die Immobilienpreise als Reaktion hie-

rauf. Fiir das Jahr 2023 sind die Handelsvolumen sehr deutlich zuriickgegangen.

Die Hinweise zur Preisniveauentwicklung sind zu beachten. Dariiber hinaus ist mit ldngeren

Vermarktungszeiten zu rechnen.

Preisniveauentwicklung

vdp

Untenstehende Grafiken verdeutlichen die Preisdynamik der jlingeren Vergangenheit. Als
Quelle werden die Daten des vdp (Verband Deutscher Pfandbriefbanken), der OECD (Organi-
sation fiir wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung) und von Europace (unabhin-
gige Immobilienfinanzierungsplattform) herangezogen. Bei den Daten handelt es sich um je-
weils durchschnittliche Preisentwicklungen. Diese wird getragen von den Metropolen und

gebremst von den landlichen Regionen.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) verdffentlicht vierteljahrlich Indizes, die die
reine Preisentwicklung von Wohn- und Gewerbeimmobilien aufzeigen. Sie basieren auf ech-
ten Transaktionsdaten, die vom Analysehaus vdpResearch ausgewertet werden. Die Ergeb-

nisse sind Bestandteil der Inmobilienpreisbeobachtung der Deutschen Bundesbank.
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Indias: 2010 = 300 v Brivincer

Elpantumwehman gan e 2010 = 100 wip-immobienpreindes: Geumt Wotesn Gawarbe

— B

Abbildung: Preisentwicklung Wohnimmobilienmarkt Abbildung: Preisentwicklung Wohn-/Gewerbe

Quelle: vdp-Immobilienpreisindex Q4:2023 | Basis 2010
Biir ind VerwaltungsgebSude

Incdas: 2000 = 300 Biroimmabiiun:

Quelle: vdp-Immobilienpreisindex Q4:2023 | Basis 2010
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Abbildung: Preisentwicklung Biiro/Verwaltung-Kapitalwerte Abbildung: Preisentwicklung MFH-Kapitalwerte

Quelle: vdp-Immobilienpreisindex Q4:2023 | Basis 2010 Quelle: vdp-Immobilienpreisindex Q4:2023 | Basis 2010

OECD Im ,House-Price-Index” der OECD wird die durchschnittliche Immobilienpreisentwicklung

von Wohnimmobilien ohne nédhere Differenzierungin 127 Stadten in Deutschland vierteljahr-
lich gemessen. Der Preisindex steht als nominale und reale Reihe zur Verfiigung. Bei der rea-
len Indexreihe wurde die nationale Inflationsrate herausgerechnet, sodass der langfristige

Immobilienzyklus erkannt werden kann.

|'r 4 - I."( i

Abbildung: reale Preisentwicklung von Wohnimmobilien in Abbildung: nominale Preisentwicklung von Wohnimmobilien in

Deutschland | Betrachtungszeitraum: Q1:1970-Q2:2023 | Quelle &
©: OECD (2023), Housing prices (indicator)

Deutschland | Betrachtungszeitraum: Q1:1970-Q2:2023 | Quelle &
©: OECD (2023), Housing prices (indicator)

Aufgrund der anhaltend hohen Inflationsrate (im Jahr 2022 i.H.v. @ 7,9%, d.h. Hochstwert im
Oktober 2022 i.H.v. 10,4% | Die Zielmarke der EBZ liegt bei 2,0 %) fallt der Riickgang der

realen Immobilienpreisindexreihe sehr viel deutlicher und pragnanter aus.

Europace Der EPX hedonic basiert auf Transaktionsdaten privater Immobilienfinanzierungen der un-

abhingigen Europace-Plattform. Uber Europace werden rund 20 Prozent aller Immobilien-

finanzierungen fiir Privatkunden in Deutschland abgewickelt. Der EPX wurde im Jahr 2005
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gemeinsam mit dem Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung BBR entwickelt und wird
seitdem monatlich erhoben. Ziel dieser hedonischen Regressionsanalyse ist es, den reinen
Preiseffekt pro betrachtete Periode herauszustellen. Der Gesamtindex besteht aus den Daten
der Einzelindizes fiir Bestands- und Neubauh&user sowie fiir Eigentumswohnungen und wird

monatlich veroéffentlicht.

Datenstand 01:2005 bis04:2024 o

Abb. eigene Darstellung | Datenstand 04-2024 Abb. Finanzierungsvolumen und @ Hypothekenzinssatz
Datenquelle: Europace Quelle: Bundesbank | eigene Darstellung
Hinweis Aus der obigen Grafik ist beginnend ab Juli 2022 eine Preistrendumkehr in Form eines Abkni-

ckens der Indexreihe dokumentiert. Zum Datenstand April 2024 sind - bis auf den Neubau -
alle Teilmarkte betroffen. Ausgehend vom Héchststand und geringstem Indexstand hat sich

der Immobilienmarkt wie folgt entwickelt:

Objektarten Eigentumswohnungen Neubauhéauser Bestandshauser Gesamtindex

MIN Indexpunkte 95,24 98,96 86,65 95,5

MAX Indexpunkte 231,29 236,17 217,47 224,87

Ist Indexstand per 04:2024 (Ist) 206,96 235,38 192,76 211,67

Veranderung (Max zu Ist) -10,52% -0,33% -11,36% -5,87%
Veranderung (Min zu Ist) 117% 138% 122% 122%
Verdanderung (Min zu MAX) 143% 139% 151% 135%

Handelsvolumen Aus den Indexzahlen ist das Handelsvolumen nicht abzulesen. Nach den Daten der Bundes-

bank ist das Kreditvolumen aller besicherten Wohnbaukredite in Deutschland von Mérz 2022

mit Hochststand i.H.v. 32.270 Mio. € zum 2023 auf ein Niveau zw. 12.000 bis 15.000 Mio. €

gefallen.
Preiserwartungen
Ausgangsbasis In der Herbstumfrage 2023 mit Ergebnissen vom 12.11.2023 von Fahrldnder und Partner
wurden iiber 600 Immobilienexperten in Deutschland zu ihren Preiserwartungen in den
kommenden 12 Monaten (d.h. fiir das laufende Jahr 2023/2024) befragt.
Teilmarkteinschatzung Bei den Preiserwartungen setzt sich die pessimistische Erwartungshaltung vom Friihjahr

2023 fort. Eine weitere Verschlechterung des Ausblicks ist immerhin ausgeblieben.
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Preiserwartung EFH

100%

80%

60%

40%

20%

0%

-20%

Anteil der Antw orten

-40%

-60%

e 120

-160

-80%

-100%

2019:2 2020:2 2021:2

mmmm Stark steigend
= Stark sinkend
e Prgiserwartungsindex (rechte Skala)

Méglicher Wertebereich Index: -200 bis +200
Quelle: FPRE.

2022:2 2023:2

Steigend
Sinkend

Preiserwartungen EFH in Baden-Wiirttemberg

Preiserwartung MW G

100%

200

80%

60%

40%

20%

0%

-20%

Anteil der Antw orten

-40%

-60%

-120

-80%

-160

-100%

2019:2 2020:2 2021:2

mmmm Stark steigend

= Stark sinkend

e Preiserwartungsindex (rechte Skala)
Mdglicher Wertebereich Index: -200 bis +200
Quelle: FPRE.

2022:2 2023:2

Steigend
Sinkend

Preiserwartungen Wohnungsmieten in Baden-Wiirttemberg

Hinweis
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Preiserwartungen EFH in Region Rhein-Neckar
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Preiserwartungen Wohnungsmieten in Region Rhein-Neckar

Zur Interpretation des Preiserwartungsindex sei auf folgende Grafik verwiesen:

Anteil der Antworten
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Preiserwartungsindex
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Entwicklung der Immobiliennachfrage

Ausgangsbasis Nachstehend wird die Nachfrage nach wohnwirtschaftlichen Immobilien im Zeitverlauf sowie
in Bezug auf Stadt- und Landkreise dargestellt. Die Nachfrage bzw. das Interesse an Immobi-
lien wird dabei durch die Ansichten von Exposés je Angebot und Angebotstag gemessen. Auf-
grund der Art der Messung handelt es sich um einen Indikator der Immobiliennachfrage. Der

Bundesdurchschnitt liegt bei 100.

Bezogen auf das Jahr 2023 ist ein weiterer Riickgang der Nachfrage zu verzeichnen. Dennoch
befinden sich die regionalen Nachfragen - aufier die Landkreise Rastatt und Calw sowie nach

aktuellen Erkenntnissen - noch im Bereich der tiberdurchschnittlichen Nachfrage.

Entwicklung der regionalen Immobiliennachfrage | Kaufen
zwischen 2010 und 2023 | eigene Darstellung M. Pélitz
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Quelle: ongeo 1S24 | eigene Darstellung

Demografie

Die demografische Situation wird als iberwiegend stabil eingeschétzt.
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15 Immobilienmarkt

Die Marktgingigkeit einer Immobilie beschreibt die Investitionsbereitschaft potenzieller
Kaufer/Investoren und somit welche Nachfrage das Objekt am Markt findet. Hierunter ist der

freihdndige Verkauf ohne Zwang in einer angemessenen Vermarktungszeit zu verstehen.

Esistvon einer Preisbildung im gew6hnlichen Geschéftsverkehr eines wettbewerbsbestimmten
Marktes auszugehen. Ungewohnliche und/oder personliche Verhaltnisse konnen im Einzelfall
die individuelle Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt beeinflussen. Diese Faktoren blei-

ben unberticksichtigt.

In der nachstehenden Grafik wird das ermittelte Wertniveau (mafdgeblicher Verfahrenswert)
in die marktiiblichen Preisspannen verschiedener Immobilienteilmarkte eingesetzt. Die un-
terschiedlichen Spannen zeigen deutlich die Heterogenitit des Immobilienmarktes. Die je-

weiligen Quellen sind angegeben.

|
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Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Bewertungsparameter und der Teilmarktspan-

nen befindet sich das Objekt im unteren Bereich der marktiiblichen Preisspannen.

M Der graue Balken gibt die Marktpreisspanne der jeweiligen Quelle an.
M Die blauen Markierungen geben die Spannengrenzen in €/m? an.
M Der hellblaue Pfeil gibt den Mittelwert (@) der jeweiligen Quelle an.

M Die rote Linie gibt das ermittelte Wertniveau mit BoG an.
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Wichtig >>

zum Jahr 2023

M Die griine Linie gibt das ermittelte Wertniveau ohne BoG an.

Sofern es sich nicht um tatsachliche Verkaufsfille handelt, verstehen sich die Marktdaten als
statistisch aufbereitete Angebotspreise vor Verhandlung und Abschluss. Da es sich hierbei um
keine hedonisch aufbereiteten Daten handelt, welche ausschliefllich die Preissteigerung messen,
sind die Preisverhaltnisse bzw. Preisspannen auch durch die jeweils regional angebotenen Objekte
und Objektqualititen beeinflusst. Dariiber hinaus spiegelt das Angebotspreisniveau lediglich eine
Marktseite. Bei konstanten bzw. wenig volatilen Einflussfaktoren auf die Nachfrage bildet sich das
Preisniveau entsprechend. In den Marktverhéltnissen des Jahres 2023 miissen sich jedoch die An-

bieter der gefallenen Nachfrage unterordnen (sog. Kaufermarkt).

Es musste im Jahr 2021 und im ersten Halbjahr 2022 festgestellt werden, dass einzelindivi-
duelle Kaufpreisentscheidungen als Ergebnis einer konkreten Verhandlung zwischen den Ver-
tragsparteien teilweise deutlich iiber dem objektiven Wertniveau lagen. Diese einzelindividuel-
len und objektiv tlw. nicht nachvollziehbaren Preisentscheidungen ginzlich unbekannter

Marktakteure spiegeln sich im Wertansatz nach Definition des Verkehrswertes nicht wieder.

Die Uberbewertungen in den Stadten gingen 2023 deutlich zuriick. Schitzergebnisse der Bun-
desban3k zeigen, dass die Preise fiir Wohnimmobilien in den Stadten zwischen 15% und 20%
iiber demjenigen Niveau lagen, das aufgrund soziodemografischer und wirtschaftlicher Fun-
damentaldaten angemessen ist. Besonders stark war der Riickgang in den sieben Grof3stad-
ten. Das Kaufpreis- Jahresmiete- Verhéltnis bei Wohnungen in den Stadten lag etwa 20% tiber
seinem langerfristigen Mittelwert. Das gesamtwirtschaftliche Kaufpreis- Einkommen- Ver-
haltnis tibertraf 2023 den Referenzwert um gut 20%. Die Langfristbeziehung zwischen Im-
mobilienpreisen, Zinsen und Einkommen zeigt fiir das Jahr 2023 Uberbewertungen in
einer Spanne von 10% bis 15% an. In der Gesamtschau diirften die Uberbewertungen trotz
betrachtlicher Ermafigung noch nicht vollstandig abgebaut sein. Damit besteht auch weiter-

hin ein gewisses Risiko von Preiskorrekturen.

3 Deutsche Bundesbank, Monatsbericht Februar 2024, 76. Jahrgang Nr. 2
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16 Verkehrswertableitung

Definition

Bewertungsergebnisse

BoG (Sonderwerte)

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riick-

sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Nachstehend sind die Bewertungsergebnisse als marktangepasste vorlaufige Verfahrens-

werte dargestellt.

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswerte

Sachwert mafdgebliche Bewertungsmethode 174.000 €

Ertragswert plausibilisierende Bewertungsmethode 174.000 €

0,00 % betragt die Abweichung zw. den Bewertungser gebnissen

Auf Basis des mafdgeblichen vorlaufigen und marktangepassten Verfahrenswertes werden
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wertmindernd oder werterho-

hend berticksichtigt.

Nach Wiirdigung dieser Zu-/Abschlage leitet sich der Verfahrenswert und sodann der Ver-

kehrswert wie folgt ab.

mafdgeblicher vorldufiger marktangepasster Verfahrenswert 174.000 €
Abschlagfiir: Beschddigungen am Gebaude -126%  -22.000 €
Abschlagfiir: HQ-50 | Lage im Bereich einer Uberflutungsfliche -1,7% -3.000 €
mafdgeblicher Verfahrenswert inkl. Zu-/Abschlage 149.000 €
Betrag zur Rundung (+/-) 0€
Verfahrenswert = Verkehrswert - gerundet 149.000 €
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Verkehrswertableitung

Schlussbemerkungen

Unter Berticksichtigung der vorliegenden Ausfiithrungen, der vorgenommenen Ermittlungen
und unter Abwagung der wertbeeinflussenden Faktoren sowie unter Beriicksichtigung der

Lage auf dem Immobilienmarkt schétze ich den Verkehrswert des Bewertungsobjektes

Grundstiick | Flst. Nr. 133

Adresse Rathausgasse 1 in 74889 Sinsheim Reihen

Objektart Wohnimmobilie, Einfamilienhaus

zum Stichtag 16.04.2024

Verkehrswert - gerundet 149.000 €
Verkehrswert in €/m? Mietfliche 1.144 €/m?
Verkehrswert als x-faches des Jahresrohertrags [JRoE] 13,2-faches

Das vorliegende Wertgutachten wurde vom Verfasser auf Grundlage der Ortsbesichtigung
und der vorliegenden, unterstellt vollstindigen Daten und Unterlagen sowie unter Bertick-
sichtigung der rechtlichen Vorgaben erstellt. Die Erstellung erfolgte unabhingig und ohne
personliches Interesse nach bestem Wissen. Mit der Unterschrift bestétigt der Sachverstan-

dige, dass keine Ablehnungsgriinde - insbesondere wegen Befangenheit - bestehen.

Die Unterschrift des Sachverstandigen befindet sich auf dem Deckblatt.
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17 Bilderprotokoll

Aufdenansichten

Ostansicht Nordostecke

Sockel entlang Miihlstrafie

Rathausstrafie Dacheindeckung, Dachanschluss zu HNR. 3
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WDVS verputzt, Auflenfensterbianke erneuert Kunststoffpanzerrollladen, Holzrahmenfenster gestrichen

Erdgeschoss
L1

Eingangstreppe, Kunststeinblockstufen

Vorplatz, Fliesennetz
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Individualraum

Frischwasseranschluss Zimmertire schadhaft, Laminatboden

Elektroheizkérper wie nebenstehend
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Diele Abstellflache unterhalb offener Treppe

Badezimmer WC mit Vorwandmontage

Elektroboiler Plakette auf Unterseite des Boilers
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Wandschrank im Badezimmer Wohnzimmer

Wohnzimmer mit Blick zur Kiiche Kiiche

Kiiche, Fliesenspiegel, Holzdecke Kiiche mit Blick zum Wohnzimmer
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Obergeschoss

Treppenaufgang Diele, PVC-Bodenbelag, Zuwegung zum DG

Wohnzimmer beschédigter Laminatboden

S

Holzrahmenfenster Glasstempel mit Hinweis auf Produktionsjahr 1978
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Falttiire zum Wohnzimmer Individualzimmer

Kiiche als Durchgangsraum Kiiche mit Blick zum Bad

Duschbad mit WC Dusche
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Durchlauferhitzer Fensterliiftung, massive Farbung

Elektroheizkérper im Schlafzimmer Zimmertiire zum Schlafzimmer

Schlafzimmerfenster Glasstempel mit Hinweis auf Produktionsjahr 1978
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Hauptsicherungs- und Zahlerschrank in Diele Hinweis auf Einbaujahr

Zahlerplatze und Hauptsicherungen wie nebenstehend, Detail

Dachgeschoss

Treppenaufgang durch Wohnung im 0G wie nebenstehend
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Zugangstiire stark beschadigt und nicht gangig Laminatboden stark beschadigt

Individualzimmer, lichte Deckenhohe 2,04 m wie nebenstehend, Blick 180° gedreht

Wasseruhr in Abseite wie nebenstehend
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wie vorstehend Elektroheizkoérper

Abstellnische Zwischensicherung in Abstellnische, Funktion fraglich

Badezimmer, WC stehend, Durchlauferhitzer unsachgemafie Installation
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Dusche mit Vorhang Dachflachenfenster neueren Datums

Individualzimmer unsachgemafie Installation des Elektroheizkorpers

leichte und insgesamt stark beschidigte Innentiiren wie nebenstehend
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Kiiche wie nebenstehend, Deckenbalken offen

Dachspitz

Zugang mittels Einschubtreppe Einschubtreppe neueren Datums

Dachspitz, lichte Hohe UK First etwa 1,06 m Zwischensparrenddmmung vorhanden insgesamt jedoch

Dammung mittels Styroporplatten unsachgemafd
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Innengiebel, HBL erkennbar, Dacheindeckung

Dachstuhl nach Bauakte 1978 erneuert

Dachziegelunterseite Hinweis zum Herstelljahr 1978 auf den Dachziegeln

Gebiudetechnik und Details

Stromanschluss im Erdgeschoss, Vorplatz Zwischensicherung Erdgeschoss
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Erdgeschoss

Absatz
Abstellraum unter Treppe

\ e -

L/afmen \

Abschluss

-

Grundriss unmaf3stablich, die urspriinglich dargestellten Mafie sind nicht korrekt

Es bestehen Abweichungen zur Ist-Situation
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Obergeschoss
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Grundriss unmaf3stablich, die urspriinglich dargestellten Maf3e sind nicht korrekt

Es bestehen Abweichungen zur Ist-Situation
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Dachgeschoss

: wpﬁﬁ e & . kleine Diele/Flur

{ ¥ Scklaf-
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Sy
i
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PF

Grober Grundriss unmaf3stablich, die urspriinglich dargestellten Maf3e sind nicht korrekt

Es bestehen Abweichungen zur Ist-Situation

Ml? €= Wertgutachten ausschlieRlich zur zweckbestimmten Verwendung des Auftraggebers
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Gebiaudeschnitt
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e e e . 2 5 03

LY

Darstellung unmaf3stablich
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Flichen

Messungen in Meter (m)
Geschoss Raum m Anrechnung m? gerundet Anteil
L X B + L X B + L X B

EG Eingang/Vorplatz (1929 x 0,886) : 1,71 m? 100% 1,71 m? 3,77%
Zimmer (2,868 B 3,041) B (2479 B 2,679) | | T 1szem 100% 1536 m? 33.88%

Diele/Flur (0,934 | 2,207) B | B | T 206w 100% 2,06 m? 4,54%

Abstell unter Treppe (0618 7 0,820) | N | N ? 0,51 m? 100% 0,51 m? 1,12%

Bad/WC (2334 | 2301) B (-1,208 | 0538) = | (0,600 | 0513) T soswr 100% 5,03 m? 11,09%

Wohnen (Durchgangszimmer) (3,636 T 3,317) B | | | : 12,06 m? 100% 12,06 m? 26,60%

Kiiche (zum Wohnzimmer offen) (2,390 7 3,602) B | B | : 8,61 m? 100% 8,61 m* 18,99%
- o - o - B 45,34 m® Summe 4534 m® 100,00%

Summe gerundet 45,30 m?

Messungen in Meter (m)
Geschoss Raum m Anrechnung m? gerundet Anteil
L X B + L X B + L X B

0G Diele/Flur (0,883 T 3,885) : 343 m? 100% 3,43 m® 6,39%
Wohnen (4,057 T 3,930) | | | | : 1594 m* 100% 15,94 m* 29,68%

Zimmer (3,205 7 2,432) B | B | | 7,79 m? 100% 7,79 m? 1451%

Kiiche (Durchgangsraum) (5,000 T 2,512) T (-0,598 T 0,574) B | : 1222 m? 100% 12,22 m? 22,76%

Bad/WC (0874 7 2,200) B | B | | 1,92 m? 100% 1,92 m? 3,58%

Schlafen (3931 T 3,154) B | B | : 1240 m? 100% 12,40 m? 23,09%
o - o - o h 53,71 m? Summe 53,70 m? 100,00%

Summe gerundet 53,70 m?

Messungen in Meter (m)
Geschoss Raum m Anrechnung m? gerundet Anteil
L X B + L X B + L X B

DG Zimmer (4016 x 3,669) = 14,73 m? 100% 14,73 m? 47,29%
Bad/WC (0,966 T 1,635) | | | | : 1,58 m* 100% 1,58 m* 507%
Durchgangszimmer (0,625 T 1,369) T (2,678 T 2,305) | | = 7,03 m? 100% 7,03 m? 22,57%
Kiiche (1,380 | 3,286) B (-0,565 | 0,831) B | | 4,07 m? 100% 4,07 m? 13,07%
Diele/Flur (1,164 | 2,240) | (0,729 B 0510) B | | 2,98 m? 100% 2,98 m? 9,57%
Abstellnische (0,769 A 0983) | | | | | 0,76 m? 100% 0,76 m? 2,44%

- o - o - 31,14 m? Summe 31,15 m? 100,00%
Summe gerundet 31,20 m?

Hinweise innerhalb des Wertgutachtens beachten.
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Neufert, Bauentwurfslehre, 43. Auflage, Springer Vieweg

BKI 2020 | Baukosteninformationszentraum Deutscher Architektenkammern | Baukosten

Gebiude Neubau | statistische Kostenkennwerte

Oswald, Abel | Hinzunehmende Unregelméfiigkeiten bei Gebduden | Vieweg Verlag | 3. Auf-
lage 2005

GuG - Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert - Fachzeitschrift | Werner Verlag

u.w.m.
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III. Abkiirzungsverzeichnis

In einem Gutachten sind Abkiirzungen nicht vollstindig zu vermeiden. Um dem Leser bzw.
Verwender die Bedeutung der Abkiirzung zu beschreiben, sei nachstehend das Abkiirzungs-

verzeichnis dargestellt.

Abkiirzung Bedeutung der Abkiirzung

AWM Alterswertminderung

AWMF Alterswertminderungsfaktor

BauGB Baugesetzbuch

BelWertV Beleihungswertermittlungsverordnung

BGF Brutto-Grundflache

BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BPI Baupreisindex des Bundes

BRW Bodenrichtwert

BWK Bewirtschaftungskosten

BWO Bewertungsobjekt, Gegenstand der Wertermittlung
DFH Dreifamilienwohnhaus

DG Dachgeschoss

DoGa Doppelgarage

ebf erschliefungsbeitragsfrei

EB] Einbaujahr

EFH/ZFH Einfamilien- /Zweifamilienhaus

EG Erdgeschoss

ELW Einliegerwohnung

EnEv Energieeinsparverordnung

ETW Eigentumswohnung bzw. Wohnungseigentum
EWarmeG BW Erneuerbare-Warme-Gesetz Baden-Wiirttemberg
EW-RL Ertragswertrichtlinie

Flst. /Flst. Nr. Flurstiick / Flurstiicksnummer

GA Gutachten

GAA Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

GB Grundbuch

GEG 2020 Gebaude Energie Gesetz

GND Gesamtnutzungsdauer

IMB/GMB Immobilien- /Grundstiicksmarktbericht
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010

ImmoWertV 2021 Immobilienwertermittlungsverordnungvom 14. Juli 2021

JRoE Jahresrohertrag

KZS Kapitalisierungszinssatz

LZS Liegenschaftszinssatz

MEA Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum nach WEG
MF Mietflache bzw. marktiiblich vermietbare Flachen
MIV Motorisierter Individualverkehr

NF Nutzflache nach DIN 277:2016 und alter (bspw. 2005)
NFL gewerblich genutzte Mietflache

NGF Netto-Grundflache = Brutto-Grundfliche abzgl. Konstruktionsgrundfliche
NUF Nutzungsflache nach DIN277:2021

0G Obergeschoss

RND Restnutzungsdauer

Stpl. Pkw-Stellplatz

SW-RL Sachwertrichtlinie

UG Unter- /Kellergeschoss

vgl. vergleiche

VH/HH Vorderhaus/Hinterhaus

VOT Vor-Ort-Termin, d.h. Tag der Besichtigung des BWO
WFL wohnwirtschaftlich genutzte Mietflache

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl

Whg. Wohnung
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IV. Rechtsgrundlagen (letzte Seite)

Gesetze, Verordnungen und Richtlinien in jeweils giiltiger bzw. aktueller Fassung

BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung)

ImmoWertV 2021 Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte

von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

ImmoWertA 2023 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise | InmoWertA)

Seit 01.01.2022 aufSer Kraft gesetzte Wertermittlungsverordnungen-/Richtlinien

ImmoWertV 2010 Verordnung tiber die Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von

Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung)

WertR 2006 Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie)

VW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes (Vergleichswertrichtlinie)
EW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie)

Sofern ein Erbbaurecht bewertet wurde, wurde zusétzlich beriicksichtigt:

ErbbauRG Gesetz liber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz)

Sofern ein Beleihungswert ermittelt wurde, wurde zusatzlich berticksichtigt:

PfandBG Pfandbriefgesetz

BelWertV Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken

nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermitt-

lungsverordnung)
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