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VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
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-dem Sachversténd. wurde keine Innenbesichtigung erméglicht-
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Das Gutachten besteht aus 57 Seiten und 8 Anlagen mit 14 Seiten.
Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt; davon eine fiir die Akten des Sachversténdigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Einseitig angebautes, eineinhalbgeschossiges, teilunter-
kellertes Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte) -im Erbbaurecht-
sowie eingeschossige PKW-Garage

Wertermittlungsstichtag 11.04.2025
Flst.Nr. 3435/
GrundstlcksgroRe 383 m?
Vermietbare Flache EFH 121,00 m?
Garage 1,00
Bruttogrundflache EFH 218,78 m?
Garage 17,88 m?
Baujahr 1997
Jahres-Rohertrag 15.480 EUR
Bewirtschaftungskosten 17,00%
Liegenschaftszinssatz 2,10%
Vervielfaltiger 31,12
Restnutzungsdauer (in Jahren) 51
Bodenwert, unbelastet 167.371 EUR
Vorteilsbetrag Bodenwert flir den Erbbauberechtigten (ohne Erbbauzins) 157.040 EUR
Sachwert (Wert des Erbbaurechts, chne Erbbauzinsberiicks.) 355.280 EUR
Ertragswert (Wert des Erbbaurechts, ohne Erbbauzinsberiicks.) 3563.387 EUR
Verkehrswert des Erbbaurechts -ohne Erbbauzinsberiick. - 311.000 EUR
Wert pro m? Wohnflache 3.579 EUR
(als Volleigentum und ohne Beriicksichtigung der fehlenden Innenbesichtigung)
Rohertragsfaktor (Verkehrswert Volleigentum/Rohertrag) 27,98
Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert Volleigentum) 3,57%
Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert Volleigentum) 2,97%
Grundstiicksfaktor (Bodenwert unbelastet/Wohnflache) 1.383 EUR

* die Ableitung dieser Wertparameter bezieht sich auf das unbelastete Volleigentum, ohne
Berticksichtigung des Erbbaurechts und des Sichrheitsabschlags aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen méannlich, weiblich und divers (m/w/d)
verzichtet. Samtliche in diesem Gutachten verwendeten
Personenbezeichnungen beziehen sich -sofern nicht anders kenntlich
gemacht — auf alle Geschlechter.

Bei der Lektlre und spéateren Verwendung des Gutachtens muss der
Auftraggeber und mdgliche Dritte, denen das Gutachten zugénglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige MeinungsauRerung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstlicksmarkt fir das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundsticksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsadchlich erzielt wird, héngt allerdings vom Ergebnis der

Verhandlungen der Parteien des Grundstiickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstiicks. Es reicht deshalb tiberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr héaufig geschieht, der Auftraggeber und mdgliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen, also nur den letztlich vom
Sachverstédndigen ermittelten Verkehrswert. Entscheidend ist der
gedankliche und argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln zu kénnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. Es gehort deshalb zur Sorgfalt des Auftraggebers und
mdglicher Dritter sich selbst gegeniber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu nehmen und mitzudenken.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die
Werte werden i.d.R. bis auf zwei Nachkommastellen dargestellt und
berechnet. Es kann daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im
Nachkommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind
vernachldssigbar gering und haben daher keine Auswirkungen auf das
Endergebnis, den Verkehrswert (Marktwert). Eine Scheingenauigkeit wird
durch die Darstellung mit zwei Nachkommastellen nicht suggeriert, da bei
der Ableitung des Verkehrswertes gemal § 6 ImmoWertV 2021 die im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u.a. durch
eine Rundung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma ber{icksichtigt
werden.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden- oder Brandschutzgutachten.  Uberpriifungen  und
Untersuchungen, die  Uber den ublichen Umfang  eines
Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht
beauftragt und  vom Sachverstandigen nicht  durchgefiihrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrelevante
Grundstick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schadlingsbefall, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht.
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2.2 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Auftrag vom:

Auftragsinhalt:

Ort:

Strale:

Flst.Nr.:

Landkreis:
Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Die Funktionsfahigkeit aller gebdudetechnischen und sonstigen Anlagen
und Leitungen wird vorausgesetzt. Eine Uberprifung der Anlagen und
Leitungen, die lber das augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde
nicht durchgefiihrt.

Fur Angaben, die vom Auftraggeber fiir die Wertermittlung zur Verfiigung
gestellt wurden und die vom Sachverstédndigen nicht auf Basis
unabhangiger Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Uberprift
werden konnten, wird keine Gewahrleistung Gbernommen. Dies gilt u.a. fur
Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Fl&chen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht zugénglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrisspléne, Lagepléne etc.) einem
stichprobenartigen Aufmall wvor Ort und statistisch abgesicherten
Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhéltnis) auf Plausibilitdt geprift. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher flr die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw.
die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die
behordlichen Auflagen erfillt sind. Des Weiteren wird davon ausgegangen,
dass zwischen dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs und dem
Wertermittlungsstichtag keine wertbeeinflussenden Eintragungen im
Grundbuch vorgenommen wurden.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber fir den
nachfolgend genannten Zweck gestattet.

Amtsgericht Heidelberg
-Vollstreckungsgericht-
Kurfurstenanlage 15, 69115 Heidelberg
1K 70/24

08.01.2025

Feststellung des Verkehrswertes gemall § 74 a Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren  laut Beschluss des Amtsgerichts
Heidelberg vom 18.12.2024 (1 K 70/24).

74889 Sinsheim- Rohrbach

Zur Schanz 20 a

3435/1

Rhein-Neckar-Kreis

Am 05.03.2025 und 11.04.2025

Zum beiden Terminen ist niemand erschienen. Der zweite Termin wurde

rechtzeitig per Einschreiben an den Zustellungsbevollmachtigten der
Eigentiimer versendet.
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Der Sachverstandige konnte somit nur eine AuRenbesichtigung
durchfihren.

Wertermittlungsstichtag: 11.04.2025
(= Zeitpunk!, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 11.04.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung maligebliche Grundstlckszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)

2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Vom Auftraggeber libergebene
Unterlagen: - Beschluss vom 18.12.2024

- Grundbuchauszug Blatt Nr. 18679 vom 07.08.2024

Von den betreibenden Glaubigern

tibergebene Unterlagen: - Baupléne (Grundrisse KG, EG, DG)
- Lageplan zum Bauantrag vom 03.03.1997
- Flachenberechnung

Erhebungen des ) )
Sachverstandigen: - Aktueller Bodenrichtwert uber die Homepage des

Bodenrichtwertinformationssystems (BORIS-BW)

- Anfrage zu Bauakten beim Bauamt Sinsheim am 31.03.2025

- Auskunft iiber Bebauungsplan aus dem geodatenportal der Stadt Sinsheim
am 10.03.2025

- Schriftliche Auskunft aus der Dokumentation altlastenverdéchtiger Flachen
des Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, vom 11.03.2025

- Anforderung des Erbbaurechtsvertrages bei der Stiftung Schoénau am
10.03.2025

- Schriftliche Auskunft des Amtes fur Stadt- und Flachenentwicklung, Stadt
Sinsheim, vom 10.03.2025 bzgl. ErschlieBungskosten

- Schriftliche Auskunft des Baurechtsamts Sinsheim vom 31.03.2025 bzgl.
Baulasten

- Anforderung des Lageplans, des Stadtplans und der
Hochwassergeféhrdungskarte iber "https://geoport.on-geo.de"

- Anforderung  der  Mietpreisauswertung von  Immoscout24  {ber
"hitps://geoport.on-geo.de"

- Recherchen in der eigenen Datenbank und in den Medien bzgl
Vergleichsobjekten

Bewertungsmerkmale: Die nachfolgenden Beschreibungen der Lage, der Grundstiicke, der

Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstéandige Aufzéhlung aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Erbbaurechtsgrundbuch

Datum: Vom 07.08.2024
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Erbbaurechtsnehmer:

Grundstiickseigentimer:

Grundbuch von:
Amtsgericht:
Gemarkung:
Blatt:

Flursticksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und Gréle:

Eintragungen in der Abteilung 2.
des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen):

Laut 1. Abteilung des Grundbuches sind als Erbbaurechtsnehmer unter der
Ifd. Nr. 3 eingetragen:

3.1 Xxxxx -Anteil 1/2-

3.2 XXXXX -Anteil 1/2-

Stiftung  Schénau, Heidelberg (gednd. am 18.07.2023 von urspriingl.
Evangelische Stiftung Pflege Schénau, Heidelberg)

Rohrbach
Tauberbischofsheim
Sinsheim-Rohrbach

Nr. 18679

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:
Erbbaurecht, eingetragen im Grundbuch von Rohrbach Nr. 8760, Il
Abteilung Nr. 14 auf die Dauer von 99 Jahren ab 04.09.1997, lastend auf
dem Grundstiick:
Flst. Nr. 3435/1 Zur Schanz 20a, Gebaude- und Freiflache mit einer GréRe
von:

383 m?

Zur VerauRerung des Erbbaurechts sowie zu seiner Belastung mit
Hypotheken, Grund- und Rentenschulden ist die Zustimmung des
Grundstickseigentimers ~ Evangelische  Stiftung  Pflege  Schénau,
Heidelberg, erforderlich.

Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 08.07.1997
(Notariat 6 Heidelberg, UR 990/97) eingetragen (AS 47) am 04.09.1997.

2 zu 1) Grundstickseigentimerin ist nunmehr die Stiftung Schoénau,
Heidelberg. Vermerkt am 18.07.2023.

Lfd. Nr. 1)

Erbbauzins von jahrlich 1.411,17 Euro fir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Flst.Nr. 3435/1.

Bezug: Bewilligung vom 08.07.1997 (Notariat 6 Heidelberg, UR 990/97).
Eingetragen (AS 47) am 04.09.1997.

Lfd. Nr. 2)

Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfélle fir den jeweiligen Eigentlimer des
Grundstucks Flst.Nr. 3435/1.

Bezug: Bewilligung vom 08.07.1997 (Notariat 6 Heidelberg, UR 990/97).
Eingetragen (AS 47) am 04.09.1997.

Lfd. Nr. 3)

Erbbauzinsreallast in Héhe von jahrlich 278,71 Euro fiir den jeweiligen
Eigentlimer des Grundstiicks Flst.Nr. 3435/1, Rang vor Abteilung Il Nr. 2.
Bezug: Bewiligung vom 02.12.2008 (Ratschreiber der Stadt Sinsheim,
GRG 859a/08). Eingetragen (AS 67) am 21.01.2009.
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Wertung der Eintragungen:

Anmerkung:

Lfd. Nr. 4)

Erbbauzinsreallast in Héhe von jéhrlich 163,27 Euro fur den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks Flst.Nr. 3435/1, Rang vor Abteilung Il Nr. 2
und Rang vor Abteilung 11l Nr. 4.

Bezug: Bewilligung vom 19.02.2014 und 04.03.2014 (Notariat Sinsheim,
UR 280/2014 und Notar Bensch in Neckarsteinach, UR Nr. B 252/2014).
Eingetragen (AS 135) am 10.03.2014.

Lfd. Nr. 8) und Nr. 6)
Die Eintragungen sind geltscht.

Lfd. Nr. 7)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Heidelberg vom 01.08.2024 (1 K 70/24). Eingetragen
(TBB004/369/2024) am 07.08.2024.

Bei den Eintragungen handelt es sich um fiir Erbbaugrundstiicke iibliche
Eintragungen.
Das Erbbaurecht wird in der Wertermittlung entsprechend berticksichtigt!

Die weiteren Eintragungen haben fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
des Erbbaurechts keine Wertbeeinflussung.

Auftragsgemal bleiben bei der Ermittlung des Verkehrswertes im
Zwangsversteigerungsverfahren Wertbeeinflussungen auf Grund von
Eintrdgen in der 2. Abteilung (Grunddienstbarkeiten, Reallasten usw.)
unberiicksichtigt. Das bedeutet, dass der Verkehrswert diesbeziiglich
lastenfrei auszuweisen ist.

Fiir das Zwangsversteigerungsverfahren bleibt der Erbbauzins bei der
Bewertung des Erbbaurechts unberiicksichtigt. Die Berechnung des

Barwerts des Erbbauzinses erfolgt allerdings separat unter Punkt 6.7.

Schuldverhéltnisse, welche gegebenenfalls in der 3. Abteilung des
Grundbuches verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
wertmafig nicht berlicksichtigt.

Diese beeinflussen den Verkehrswert des Grundstiicks nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass diese gegebenenfalls beim Verkauf oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
beriicksichtigt werden.

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Zulassiges Mal der
baulichen Nutzung:

In dem Gebiet, in welchem sich das zu bewertende Grundstiick befindet,
gibt es den qualifizierten Bebauungsplan Nr. 1-1.1 "Spritzberg", welcher am
31.05.1977 in Kraft getreten ist.

Er weist folgende Angaben beziiglich Art und MaR der Nutzung auf:

Reines Wohngebiet (WR)

GRZ 0,3, GFZ 0,5, ein Vollgeschoss + Untergeschoss , offene Bauweise,
Baugrenzen, max. zwei Wohneinheiten
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Baulasten:

Wertung der Baulast:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstlicksqualitat:

Baubeschrankungen:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Sinsheim, Baurechtsabteilung, vom
31.03.2025 ist im Baulastenbuch fiir das Grundstiick Flst.Nr. 3435/1
folgender Eintrag vorhanden:

Baulastenblatt Nr. 59, Seite 5:

Als Eigentimer des Grundstiicks Flst.Nr. 3435/1 tbernehmen wir fiir uns
und unsere Rechtsnachfolger die baurechtliche Verpflichtung (Baulast), je
Doppelhaushélfte nur eine Wohnung zu erstellen.

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Objekt mit klassischem
Einfamilienhausgrundriss. Die Untergeschossraumlichkeiten bieten auch
keine baulichen Mdaglichkeiten (Belichtung, Zugang usw.) flir eine ewvtl
Einliegerwohnung. Auch kénnte das Dachgeschoss nicht als eigensténdige
Wohnung genutzt werden.

Allerdings werden durch die Baulast auch kiinftige evil. Umbauabsichten
etwas eingeschrankt.

Daher wird die Baulast fir das zu bewertende Objekt als geringfiigig
wertmindernd angesehen. Ein Abzug wird bei den boGs (besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale) vorgenommen.

Das Gebaude steht aufgrund des Baujahres und des Erscheinungsbildes
vermutlich nicht unter Schutz. Vom Sachverstdndigen wurden
diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen angestelit.

Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.

Baureifes Land, bebaut (gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV).

AuBer nach den gesetzlichen Grundlagen (BauGB, LBO, Bebauungsplan
und BauNVO) sind keine Baubeschrédnkungen bekannt.

3.3 Mietverhédltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das Objekt ist offenbar seit Iangerer Zeit unbewohnt.

Uber sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen ist dem Sachverstindigen gemafl

Aktenlage nichts bekannt.

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Ortliche Lage

Makrolage

Sinsheim liegt am Ostrand des Rhein-Neckar-Kreises und der
Européischen Metropolregion Rhein-Neckar und im Norden des Landes
Baden-Wiirttemberg, unmittelbar an der Autobahn A 6 Mannheim-Sinsheim-
Heilbronn. Nach Weinheim ist Sinsheim die zweitgrofte Stadt des Rhein-
Neckar-Kreises. Sinsheim liegt etwa 22 km stiddstlich von Heidelberg. Die
Stadt hat rund 36.600 Einwohner.
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Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wiirttemberg):

Demographischer Wandel:

Sinsheim verflgt Gber eine Standortgunst, die sie Uiber Stralle und Schiene
hervorragend mit den Wirtschaftsrdumen Rhein-Neckar, Mittlerer Neckar
und Rhein-Main verbindet.

Die Stadt ist ein dynamischer Wirtschaftsstandort mit einer vielfaltigen
Branchenstruktur, guter Infrastruktur und positiven wirtschaftlichen
Kennzahlen.

Sinsheim ist u.a. bekannt durch das Technik-Museum Sinsheim, die
Badewelt Sinsheim, das Stadion und die Messe Sinsheim. Desweiteren
beherbergt die Stadt zahlreiche mittelstandische Unternehmen.

Auspendler an den SVB: 62,1%
Einpendler an den SVB: 58,8%

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de, www.sinsheim.de)

Die Konjunktur Baden-Wiirttembergs bleibt schwach. Der indikator-
gestltzten ersten vorlaufigen Berechnung des realen Bruttoinlandsprodukts
(BIP) zufolge, sank die Wirtschaftsleistung im 3. Quartal 2024 erneut, und
zwar um 1,9 % zum Vorjahresquartal sowie saison- und arbeitstaglich
bereinigt um 0,1 % gegeniber dem Vorquartal .

Langerfristig zeigt sich anhand der gleitenden Jahreswachstumsrate der
vergangenen vier Quartalswerte gegeniiber den vier Quartalswerten zuvor
ein durchschnittlicher BIP-Rickgang von 2,7 %.

Die BIP- Quartalsergebnisse beruhen auf einer Modellschatzung und sind
fur das laufende Jahr mit Unsicherheiten behaftet. Der aus Friih-
indikatoren, wie zum Beispiel den Auftragseingéangen im Verarbeitenden
Gewerbe oder dem L-Bank-ifo-Geschaftsklimaindex, zusammengefasste
Konjunkturindikator, stellt keinen Aufschwung in Aussicht.

Im Verarbeitenden Gewerbe gingen die preis- und arbeitstaglich berei-
nigten Umséatze im Inland im 3. Quartal 2024 um 4,5 % zum Vorjahres-
quartal zurlick, zum Vorquartal stiegen die Umséatze saisonbereinigt
kurzfristig an.

Die realen Auslandsumsétze sanken im 3. Quartal gegeniiber dem
Vorjahres- und Vorquartal. Im 4. Quartal dirften die Umsatze im In- und
Ausland weiter sinken.

Am Arbeitsmarkt verlangsamte sich der Stellenzuwachs. Im 3. Quartal
2024 waren 4,93 Millionen (Mio.) Menschen sozialversicherungspflichtig
beschaftigt, 0,3 % mehr als im Vorjahr. In der Industrie kam es zum
Stellenabbau: Im Verarbeitenden Gewerbe waren 0,5 % weniger Personen
als im Vorjahr beschaftigt. Im 4. Quartal dirfte sich der Rickgang
fortsetzen. Die Arbeitslosenzahl stieg im 4. Quartal um 9,2 % zum Vorjahr.
Die Arbeitslosenquote lag bei 4,3 %

Die Inflationsrate erreichte im 3. Quartal 2024 mit 1,7 % den niedrigsten

Wert seit Anfang 2021. Im 4. Quartal stieg die Teuerung auf 2,3 %.
(Quelle: www.statistik-bw.de, Ausziige Konjunkturbericht 2025/1 )

Gemall "www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevélkerungszahl in
Sinsheim im Zeitfenster von 2020 bis zum Jahre 2040 um etwa 16 %
zunehmen.
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Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschaftslage:
Gewerbelage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Demographietyp 4 (Stabile Stadte und Gemeinden in landlichen Regionen)

Gemal der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen tber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Juli bis Dezember 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 74889 (Sinsheim) durch

eine Uiberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum geprégt.
(Quelle: Mietpreise Immaobilienscout24, abgerufen Gber www.geoport.de)

Wohnflache pro Person Sinsheim: 48,3 m?

(Vergleich Baden-Wirttemberg: 44,7 m?)

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern in Sinsheim: 63,6 %
(Vergleich Baden-Wiirttemberg: 49,6 % )

(Quelle: wegweiser-kommune.de)

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Stadtteil Rohrbach, dstlich der
Innenstand in einem Wohngebiet in Ortrandlage. Das Objekt liegt in der
Stralle "Zur Schanz" am 6stlichen Rand von Rohrbach.

Offene Bauweise, einseitig angebaut (Doppelhaushélfte)
Gute Wohnlage innerhalb von Rohrbach

Keine Geschaftslage im Sinne einer 1 A- oder 1 B-Lage.
Keine Gewerbelage

Uberwiegend eingeschossige Wohnbebauung

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Stadtteil Rohrbach. Bis zur
Stadtmitte von Sinsheim betragt die Entfernung ca. 3 km.

Sinsheim verfugt Gber eine sehr gute Verkehrsanbindung.

Sinsheim liegt direkt an der A 6 Mannheim—Heilbronn. Die Stadt ist (iber die
Anschlussstellen Sinsheim, Sinsheim-Std und Sinsheim-Steinsfurt zu
erreichen. Die nachste Autobahnauffahrt ist rund 3,5 km entfernt. Ferner
fihren die Bundesstralien 39, 45 und 292 durch das Stadtgebiet.

In der Stadt befinden sich mehrere Bahnhéfe an der Elsenztalbahn Bad
Friedrichshall-Heidelberg (Steinsfurt, Sinsheim Museum/Arena, Sinsheim
(Elsenz) Hbf, Hoffenheim). In Steinsfurt zweigt die Bahnstrecke
Steinsfurt-Eppingen ab, an der sich in Reihen ein Haltepunkt befindet, und
die in Eppingen Anschluss an die Kraichgaubahn Karlsruhe—Heilbronn
herstellt. Auf der Elsenztalbahn verkehren die S-Bahn-Linie S5 der S-Bahn
RheinNeckar (Heidelberg—Sinsheim—Eppingen), die Regionalexpress-Linie
RE 2 (Mannheim—Heilbronn) und seit Dezember 2014 die Linie S42 der
Stadtbahn Heilbronn (Heilbronn—Bad Friedrichshall-Sinsheim). Der
Hauptbahnhof von Sinsheim ist etwa 3,2 km entfernt.

Den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) bedienen mehrere Buslinien
des Sinsheimer Stadtbusses, der in den Verkehrsverbund Rhein-Neckar
(VRN) eingebunden ist. Die nachste Bushaltestelle ist ca. 60 m entfernt.
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Schulen:

Einkaufsmaoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der
Stralen und Gehwege:

Offentliche oder
private Strafien:

Stérende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Sinsheim ist traditionell eine Schulstadt fiir das gesamte Umland. Die Stadt
ist Schultrager bzw. Standort mehrerer Gymnasien, der Kraichgau-
Realschule, der Carl-Orff-Schule (Sonderp&dagogisches Bildungs- und
Beratungszentrum mit Férderschwerpunkt Lernen) sowie von zwei Grund-
und Werkrealschulen. Ferner gibt es Grundschulen in den Staditeilen
Dihren, Eschelbach, Hilsbach-Weiler, Hoffenheim, Reihen, Rohrbach und
Waldangelloch. Im Beruflichen Schulzentrum des Rhein-Neckar-Kreises ist
zusétzlich eine Kaufmannische Schule, eine Berufsschule und
Berufskolleg, eine Gewerbliche Schule mit Berufsschulen und eine
Hauswirtschaftliche Schule fiir Pflege und Erziehung vorhanden.

Dariber hinaus gibt es zwei private Schulen in den Gebduden des
ehemaligen Benediktinerstifts.

Sind in Sinsheim gegeben
Alle ublichen, 6ffentlichen Einrichtungen einer Gemeinde dieser GréRe sind
vorhanden. Mit der Therme und Badewelt Sinsheim und der PreZero Arena

verfugt Sinsheim (iber zwei sehr attraktive Einrichtungen, die fiir zahlreiche
Besucher tber das ganze Jahr sorgen.

Zweispurig ausgebaute, asphaltierte Stralle mit beidseitigem Gehweg.

Offentliche Strale

Keine bekannt

Definition:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen” werden alle auf ein Grundstick einwirkenden
unktrperlichen Strungen, wie z. B. Storungen durch Larm, Rauch, Staub, Gerlche,
Erschiitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden keine besonderen Beeintréchtigungen
bzw. erhdhte Immissionen festgestellt.

Gute Wohnlage in einem Wohngebiet im Stadtteil Rohrbach in 6stlicher
Ortsrandlage

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird auch auf das Internet
verwiesen: www.sinsheim.de

4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstlcksform:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick Flst. Nr. 3435/1 handelt es sich um
ein ungefahr rechteckig zugeschnittenes Reihengrundstiick, welches im
StralRenverlauf etwas abgerundet ist und nach hinten etwas schmaler wird.
Das Grundstiick weist eine GréRe von 383 m? auf.

Es wird in diesem Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefiigten
Lageplan verwiesen.
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Grundstiicksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/iiberbauung:

Untergrundverhéltnisse:

Naturgefahren:

Topographie:

Altlasten:

ca. 11 bis 12,50 m
ca. 32 m bis 32,50 m

GemaR Lageplan und értlicher Inaugenscheinnahme ist das Wohngeb&ude
mit einer Gebdudeseite bis an die Grundstliicksgrenze gebaut
(Doppelhaushélfte). Eine Grenziberbauung ist augenscheinlich nicht
vorhanden. Die Garage ist mit einer Seite bis an die Nachbargrenze
gebaut.

Es wird in diesem Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefiigten
Lageplan verwiesen. Vom Sachverstandigen wurde keine
Grenzliberpriifung vorgenommen.

Das Erscheinungsbild des Gelandes ldsst auf keine negativen
Untergrundverhéltnisse fur Bauwerke schlieften.

In dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation  insoweit  beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber
hinausgehende, vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Gemall Hochwasserrisikokarte (abgerufen (ber Geoport) ist das
Hochwasserrisiko am Bewertungsgrundstiick als gering einzustufen und
nur bei extremen Hochwasserlagen (statistisch kommt diese
Hochwasserlage seltener als 1 mal in 200 Jahren vor) gegeben. Damit liegt
die Gefahrdungsklasse aulerhalb der HQextrem-Fldchen der offentlichen
Wasserwirtschaft.

GemaéR Abruf auf der Internetseite”" www.gisimmorisknaturgefahren.de" zur
Einstufung der Risiken bei den unterschiedlichen Naturgefahren werden fiir
Naturgefahren wie Erbeben, Starkregen, Waldbrand und Schneelast keine
erhohte Gefahrdung angegeben. Leicht erhdhte Gefahrdung wird
angegeben bei sommerlicher Hitze fiir die Jahre 2041-2070, Hagel fir die
Jahre 2021-2050 und Blitzschlag. Deutlich erhohte Gefahrdung wird
angezeigt bei Hitze fir die Jahre 2071-2098 und Wintersturm fiir die Jahre
2021-2050.

Das Gelande ist relativ eben. Die Hohenlage zu der Stralle und zu den
Nachbargrundstiicken ist normal.

Im Gutachten sind umweltgefdhrdende bzw. umweltrelevante Altlasten,
Kontaminationen, Abfall usw. in den Baulichkeiten bzw. im Grund und
Boden sowie Grundwasser nicht berticksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaldungen).

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis,
Wasserrechtsamt, vom 11.03.2025 ist das Grundstiick Flst. Nr. 3435/1
nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fur
diese Flache nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.
Diese Angabe beruht auf dem Stand der (Nach-) Erhebung
altlastenverdachtiger Flachen aus dem Jahr 2018.
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Unterirdische Leitungen:

Erschlielfung:

ErschlieBungskosten:

Hausanschliisse:
Einfriedigung:

Aulenanlagen:

Parkmdglichkeiten:

Bei der Wertermittiung wird der altlastenfreie Bodenzustand sowie nicht
verunreinigtes Grundwasser angenommen.

Nicht benannte, unterirdische Leitungen sind wertmaRig in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Voll erschlossen; 6ffentlich und gesichert

Gemal Auskunft der Stadt Sinsheim, Amt fur Stadt- und
Flachenentwicklung, vom 10.03.2025 liegt das Fist.Nr. 3435/1 an einer voll
erschlossenen Strafe. Alle ErschlieBungs- und Anliegerbeitrdge sind
abgegolten.

Es wird unterstellt, dass zum  Wertermittlungsstichtag alle
wertbeeinflussenden, d&ffentlich-rechtlichen Abgaben und Gebiihren
erhoben und geleistet wurden.

Strom, Wasser, Telefon, Kanalisation

Einfriedigung teilweise mit Hecke

Hofbefestigung und Hauszugang mit Betonpflastersteinen befestigt,
gartnerische Anlage mit Rasen, Biischen und Baumen, verwilderte
Grinflache, Terrasse mit Betonplatten.

Die AulRenanlagen sind in ungepflegtem, verwildertem Zustand.

Auf dem Grundstick ist eine Garage fiir einen PKW vorhanden.

Im offentlichen Stralenraum gibt es aulRerdem ausreichend kostenlose
Parkmdglichkeiten.

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Vorbemerkungen

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. Das Wohnhaus und die Garage konnten nicht
von innen besichtigt werden!

Vom Sachverstiandigen kann somit keine Gewihr fiir die Richtigkeit
der Baubeschreibung tibernommen werden!

Grundlage fiir die Baubeschreibung sind daher lediglich die
Erhebungen im Rahmen der Objektbesichtigung von auRen (soweit
moglich). Bauunterlagen und Baubeschreibungen des Innenausbaus
lagen keine vor.

Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittiung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen aufgefiihrt.
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5.2 Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

In den einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Bauausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattung/installationen wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die materielle und formelle Legalitdt der baulichen Anlagen wird in
diesem Gutachten unterstellt. Vom Sachverstindigen wurde
Riicksprache mit dem Baurechtsamt genommen und um
Ubersendung der Baugenehmigung aus der Bauakte gebeten. GemaR
Auskunft des Baurechtsamt Sinsheim am 02.04.2025 ist im Bauamt
keine Bauakte mehr vorhanden. Offenbar wurde diese ausgeliehen
und nicht mehr zuriickgegeben. Die Bauakte ist bisher auch nicht
digitalisiert, so dass keinerlei Unterlagen im Bauamt vorhanden sind.
Im System ist lediglich hinterlegt, dass die Baugenehmigung am
16.07.1997 ausgestellt wurde.

Fiir die Wertermittlung wurden daher die vom Glaubiger libergebenen
Grundrisse herangezogen, welche nach duBerem Erscheinungsbild
mit den tatsachlichen Gegebenheiten libereinstimmen.

Auf dem Flurstiick Nr. 3435/1 befindet sich ein einseitig angebautes, einein-
halbgeschossiges, teilunterkellertes Wohngebaude (Doppelhaushélfte) in
Massivbauweise. Der Zugang erfolgt von der Stralle aus an der Giebelseite
(Nordseite). AuRerdem ist eine eingeschossige, nicht unterkellerte PKW-
Garage vorhanden.

Gebéude 1: Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte)

KG:

Heizraum/Hausanschlussraum, Kellerraum, Waschkiiche, Kellervorraum
EG:

Kiche/Essen, Wohnen, WC, Diele mit Eingangsbereich, Terrasse

DG:

Drei Zimmer, Bad, Flur, Balkon.

Die Wohnflache im EG und DG betragt 121 m?.

Gebidude 2: Garage

Eingeschossige, nicht unterkellerte PKW-Garage in Massivbauweise

5.3 Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebiude 1:

Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /
Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Einfamilienwohnhaus

1997

Nicht bekannt (vermutlich keine Renovierungen durchgefiihrt)

Ein Vollgeschoss
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Unterkellerung:
Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:
Geschosswéande:
Geschossdecken:

Dach:

Fassade:
Treppe:

Ausbau
Fenster:

Rollladen:
Tiren:
Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Bodenbelédge:

Sanitarrdume:

Wande:
Decken:

Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz /

Brandschutz:

Teilunterkellerung

Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut

Beton- bzw. Stahlbetonfundamente

KellerauRenwande aus Stahlbeton

AuRenwande aus Mauerwerk, Innenwénde aus Mauerwerk

Vermutlich Massivdecken

Satteldach in  Holzkonstruktion mit Betondachsteineindeckung und
Dachaufbauten (zwei Giebelhduser) und vermutlich bauzeitiblicher
Zwischensparrenddmmung

Putzfassade mit Warmedammverbundsystem (8 cm stark)

Nicht bekannt

Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung
Kunststoffrollladen

Nicht bekannt

Vermutlich bauzeitiibliche Hausinstallationen
Vermutlich Olzentralheizung (im KG-Plan Heizéltanks)
Zentral

Nicht bekannt

GemaR Baupléanen:

EG:

WC und Waschbecken

DG:

Bad mit Wanne, Dusche, WC und Waschbecken
Nicht bekannt (angenommen wird Raufaser)

Nicht bekannt (angenommen wird Anstrich)

Zwei Terrassen mit Betonplattenbelag, ein Balkon auf Erker mit

Fliesenbelag und Metallgeléander

Diese bauphysikalischen Eigenschaften sind baujahrtypisch. Es wird
unterstellt, dass sie den zum Baujahr glltigen Vorschriften entsprechen.
Vom SV wurden diesbeziiglich aber keine Untersuchungen/
Nachforschungen angestellt.
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Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung,
Belichtung etc.:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Besondere Ausstattungsmerkmale:

Sonstiges Zubehér:

Gebdude 2:
Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /
Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Unterkellerung:
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Es ist nicht bekannt, ob ein Energieausweis vorhanden ist. Dem
Sachversténdigen wurden keinerlei Unterlagen durch die Eigentiimer zur
Verfligung gestellt.

Aufgrund des Baujahres und der verwendeten Baumaterialien sind die
energetischen Eigenschaften mit "befriedigend, bauzeitiiblich, aber nicht
mehr ganz zeitgemaR" zu beurteilen.

Es ist bereits ein Warmedammverbundsystem mit 8 cm Starke vorhanden,
welches allerdings nicht mit den heutigen Standards vergleichbar ist.

Es handelt sich gemaR Grundrisspldnen um eine Doppelhaushélfte mit
klassischem, zweckmaRigem Grundrisszuschnitt. Im Erdgeschoss
befinden sich Kiiche mit Essen und ein separates Wohnzimmer sowie ein
Géaste-WC. Im Dachgeschoss sind drei Zimmer und ein Bad vorhanden.
Die Raumabmessungen sind durchschnittich. Es sind keine
Durchgangszimmer vorhanden. Die Belichtung scheint befriedigend, das
Wohnzimmer hat eine grof3e Fensterflache zur Terrasse (Westseite).

Wegen der Gréfle und Lage der Rdumlichkeiten wird auf die beigefiigten
Baupléne verwiesen.

Von auflen ist folgender Renovierungs- und Instandhaltungsstau zu
erkennen:

- Fassade ist renovierungsbediirftig

- Terrassen sind uneben

- AuReres Holzwerk sollte gestrichen werden

Da dem Sachverstindigen keine Innenbesichtigung ermdglicht
wurde, wird bei der Wertermittlung zugrunde gelegt, dass sich das
Gebdude innen in befriedigendem, dem Baualter entsprechendem
Bauzustand befindet und seit dem Baujahr keine wertbeeinflussende
Renovierungs- oder ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt
wurden.

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen oder pflanzlichen Schadlingen ist und, dass keine versteckten
Schéaden bzw. Mangel vorhanden sind.

Balkon, Terrassen

Nicht bekannt; evil. Einbaukiichen werden bei der Wertermittlung ohnehin
nicht mitbewertet.

Nicht bekannt
Ein Vollgeschoss

Nicht unterkellert
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Rohbau
Fundamente:
Geschosswaénde:
Dach:

Fassade:
Turen/Tore:
Installationen:

Bodenbelage:

Bauzustand, M&ngel u. Schaden:

Beton- bzw. Stahlbetonfundamente

Stahlbeton

Flachdach aus Blech

Putzfassade

Stahlblechschwingtor, eine Stahlblechtiire mit Sichtfenster nach hinten
Nicht bekannt

Betonboden

Von auBen ist folgender Renovierungs- und Instandhaltungsstau zu
erkennen:

- Fassade ist renovierungsbediirftig

Da dem Sachverstindigen keine Innenbesichtigung ermdglicht
wurde, wird bei der Wertermittlung zugrunde gelegt, dass sich das

Gebdude innen in befriedigendem, dem Baualter entsprechendem
Bauzustand befindet.

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen oder pflanzlichen Schéadlingen ist und, dass keine versteckten
Schéden bzw. Mangel vorhanden sind.

5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung

Abschliefende Beurteilung:

Eineinhalbgeschossiges Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) in
Massivbauweise sowie PKW-Garage; nach dem &uReren Eindruck in
befriedigenden, von auflen teils renovierungsbedirftigem Gesamtzustand.
Das Gebaude ist in die Umgebungsbebauung eingefiigt.

5.5 Alternativhutzung und Drittverwendungsmaéglichkeit

Derzeitige Nutzung:

Alternative Nutzung
bzw. zukiinftige
Nutzung:

Das Objekt wurde als Wohnhaus genehmigt und seither offenbar auch so
genutzt. Das Objekt ist seit einiger Zeit unbewohnt.

Aufgrund der rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten wird auch
zukunftig hauptséchlich eine Wohnnutzung als Einfamilienwohnhaus in
Frage kommen. Denkbar wére eventuell noch eine Teilnutzung fir
freiberufliche, gewerbliche o0.4. Zwecke. Eine Nutzungsanderung bedarf
allerdings in jedem Falle der baurechtlichen Genehmigung durch das
zustandige Baurechtsamt. Die Vorschriften des Bebauungsplans, der
Landesbauordnung, des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung miissen hierbei berticksichtigt werden.

Fiur die Wertermittlung wird auch zukinftig eine wohnwirtschaftliche
Nutzung als Einfamilienwohnhaus unterstelit.
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6. WERTERMITTLUNG

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren

Wertermittlungsverfahren
(§ 6 ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert "durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tats&chlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware." Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen méglichst
marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrscheinlichsten
Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschldgige Literatur und die
Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungs-
verordnung- ImmoWertV-) mehrere Verfahren an. Die méglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermalRen gut zur
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe des Sachversténdigen, das fir die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender
Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Die genannte Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren  unter ~ Wirdigung  seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren ist in §§24 - 26 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.
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Sachwertverfahren

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei
bebauten und unbebauten Grundstlicken ist, dass eine ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor
bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten flr eine statistische
Auswertung vorliegen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittiung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch  Multiplikation  eines  objekispezifisch  angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts
mit der entsprechenden Bezugsgrélle des Wertermittiungsobjekts.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick  hinreichend  (ibereinstimmende  Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher N&he zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der
nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor.

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche Aulenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.
Der vorlaufige Sachwert der flir die jeweilige Gebsudeart (iblichen
baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.

Das Sachwertverfahren eignet sich nur fir solche Grundstiicke, bei denen
die Eigennutzung im Vordergrund steht. Das sind in erster Linie Ein- und
Zweifamilienhduser.
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Ertragswertverfahren

Grundsatz der
Modellkonformitét
(§ 10 ImmoWertV)

Auch Zweifamilienwohnhduser, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, koénnen nach dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei
Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger als die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 -).

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum  Wertermittlungsstichtag, der wunter Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung
des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und

2. dem uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist jeweils derselbe objektspezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert
ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertrdgen der Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums und

2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundstiicks.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir Grundsticke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Ké&ufer eines derartigen Objektes,
kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte
Kapital einbringt. Der Sachwert wird bei Renditeobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa wegen der Qualitdt der verwendeten Baustoffe
und der daran abzuleitenden Dauer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte
Grundstiicke.

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche Modellbeschreibung
zu beriicksichtigen.
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Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssitze;
Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV)

Liegen fiir den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung
ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Indexreihen dienen der Berlicksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse.

Indexreihen  bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den
Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die
Indexzahlen kénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte innerhalb des
Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen fur Grundstiicke
bestimmter raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten dienen der Berlicksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger Grundstiicke, die sich aus
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Maf} der baulichen Nutzung oder der GrundstiicksgréRe
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhéltnis des
Wertes eines Grundstiicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert eines Grundstiicks mit einer bestimmten
Basisauspragung des Grundstiicksmerkmals (Normgrundstiick) an.

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere  fir bebaute Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobijekte).

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverh&ltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt,
soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssdtze sind  Kapitalisierungszinssétze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktublich verzinst werden. Liegenschaftszinssétze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Sachwertfaktoren geben das Verhiltnis des vorldufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundséatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
varlaufigen Sachwerten ermittelt.
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Begriindung der
Verfahrenswahl

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt tblichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen
bei

1. besonderen Ertragsverhéaltnissen,

2. Bauméangeln und Bausché&den,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus im
Erbbaurecht.

Bei dem hier zu bewertenden Anwesen wird der Verkehrswert in
Anlehnung an den Sachwert ermittelt, weil bei derartigen Objekten
Ublicherweise die Eigennutzung und somit der Substanzwert im
Vordergrund stehen wird. Es wird hierbei das Sachwertverfahren (§ 35
ImmoWert V) herangezogen.

Unterstitzend zum Sachwert wird auch der Ertragswert ermittelt, da bei der
vergleichenden Gegeniiberstellung von Ertrags- und Sachwert eine
Kontrolle und vor allem auch eine Abwégung aller wertbestimmenden
Faktoren méglich ist.

6.2 Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstilicks

Verfahren

GemalR § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRRgabe
von § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.
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Bodenrichtwert

Beurteilung

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterh6hung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154
Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittiungsstichtag zu ermitteln.
Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach MaRgabe des § 154 Absatz 2
des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1
mafgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstlicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstlck im AufRenbereich rechtlich
und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhéhend zu beriicksichtigen;
3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liguidationsobjekt im Sinne des

§ 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

Da keine, oder nicht ausreichende, Vergleichswerte gemaR § 40
ImmoWertV zur Verfigung stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fur die Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss flir das dortige Gebiet festgestelite Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gemaR § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der Wert mit dem durchschnittlichen Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu erzielen
ware.

Der Gutachterausschuss Sinsheim gibt einen Bodenrichtwert von 460,-
Euro pro m* Grundstiicksflache fir unbebaute Grundstiicke, inkl.
ErschlieBungskosten, in diesem Gebiet an (abgerufen (ber boris-bw.de).
Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2024 festgelegt und bezieht
sich auf Wohnbauflachen und eine Grundstiicksflache von 50 m.

Das vorhandene Grundstiick ist mit einer Tiefe von max. 32,50 m weniger
tief als bei den beschreibenden Merkmalen des Bodenrichtwertes zu
Grunde gelegt wurde. Eine Anpassung aufgrund Ubertiefe kommt daher
nicht zum Tragen.

Das Grundstiick Flst.Nr. 3435/1 weist keine besonderen Abweichungen zu
den benachbarten Grundsticken in Bezug auf Lage, Topographie, und
Ausnutzung und der sonstigen tatsdchlichen und maRgeblichen
Eigenschaften auf. Die GrundstiicksgréRe entspricht zusammen mit dem
benachbarten Doppelhaushélften-Grundstiick etwa den umliegenden
Grundstiicken. Der Sachverstéandige erachtet deshalb den ausgewiesenen
Bodenrichtwert als angemessenen Bodenwert fiir die Bewertung.

Aufgrund der Lage des Grundstiicks, der Ausnutzung, der GréRe und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und der sonstigen rechtlichen
Eigenschaften  und  tats&chlichen  Gegebenheiten, wird  nach
sachverstandigem Ermessen ein Bodenwert von 460,- Euro pro m? fir das
zu bewertende Grundstlick als angemessen und marktgerecht angesetzt.
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Bodenwertermittiung

Zum Wertermittlungsstichtag (seit Festsetzung des Bodenrichtwertes) hat
sich das Preisniveau verdndert. Es ist festzustellen, dass das
Bodenpreisniveau in Sinsheim ungefahr um 5 % gesunkden ist..

Bodenrichtwert: 460 EUR
Absschlag wegen Riickgang des
Bodenwertniveaus -23 EUR
Bodenwert angepasst: 437 EUR
Berechnung:
Flst. Nr. 3435/1 _mit einer GroRe von 383 m*
383 m?®> X 437EUR = 167.371 EUR
Bodenwert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks = 167.371EUR

6.3 Allgemeines zum Erbbaurecht

Definition gemaR §1
Abs. 1 ErbbauRG

Wesentliche Merkmale
des Erbbaurechts

Erbbauzins

Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu
dessen Gunsten die Belastung erfolgt, das verduRerliche und vererbliche
Recht zusteht, auf oder unter der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk
zu haben (Erbbaurecht).

Das Bauwerk gilt als wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts (und nicht
des Grundstiicks). Erlischt das Erbbaurecht, so wird das Bauwerk zum
wesentlichen Bestandteil des Grundstiicks.

Erbbaurechte kénnen nur erstrangig bestellt werden. Damit ist gesichert,
dass das Erbbaurecht auch im Fall einer Zwangsversteigerung des
Grundstuicks fortbesteht.

Das Erbbaurecht kann zeitlich befristet oder unbefristet vereinbart sein.

Das Erbbaurecht ist ein grundstiicksgleiches Recht. Es kann wie ein
Grundstiick verdulert, belastet und vererbt werden und wird deshalb in ein
eigenes Grundbuch (Erbbaugrundbuch) eingetragen. Im Erbbaugrundbuch
wird i.d.R. auf den Erbbaurechtsvertrag Bezug genommen, weil dieser die
vertraglichen Vereinbarungen zwischen den Parteien enthalt.

Der Erbbaugrundstiickseigentimer erhélt dafiir, dass er seinen Boden dem
Erbbauberechtigten zur Verfiigung stellt, in der Regel ein Entgelt in Form
einer regelméaRigen Zahlung: den Erbbauzins.

Die Hohe des Erbbauzinses kann grundsétzlich zwischen den beteiligten
Parteien frei verhandelt werden. Es ist jedoch zur Regel geworden, dass
der Erbbauzins zu Beginn der Laufzeit des Erbbaurechts in einem
Prozentsatz festgelegt wird, der sich auf den zur Zeit der Begriindung des
Rechts gegebenen Bodenwert bezieht.
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Verfahren

Vergleichswertverfahren

Eignung und
Anpassung der Daten

Datengrundlage im
Bewertungsfall

Weil es sich bei dem zu bewertenden Grundstick um ein Erbbau-
rechtsgrundstiick handelt, muss der Bodenwertanteil des Erbbaurechts
bzw. der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks ermittelt werden.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des
Erbbaugrundstiicks sind unter Beriicksichtigung der vertraglichen
Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde in
Abhéngigkeit von den zur Verfigung stehenden Daten zu ermitteln. Der
Verkehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 49 und 50 der ImmoWertV2021 oder auf andere geeignete Weise
ermittelt werden. Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks kann im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 51 und 52 der ImmoWert\/2021 oder
auf andere geeignete Weise ermittelt werden.

Fiir den vorliegenden Auftrag ist der Verkehrswert des Erbbaurechts
zu ermitteln.

§ 49 Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaurecht

(1) Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des Erbbaurechts
insbesondere ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen fir verduRerte Erbbaurechte,

2. ausgehend von dem nach § 50 zu ermittelnden finanzmathematischen
Wert des Erbbaurechts oder

3. ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des Satzes 2:
Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks, der dem marktangepassten vorldufigen Vergleichs-, Ertrags-
oder Sachwert chne Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen entspricht.

§ 51 Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaugrundstiick

(1) Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des Erbbaugrundstiicks
insbesondere ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen fir verduRerte Erbbaugrundstiicke,

2. ausgehend von dem nach § 50 zu ermittelnden finanzmathematischen
Wert des Erbbaugrundstiicks oder

3. ausgehend vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks.

Gemall § 8 Abs. 3 der ImmoWertV 2021 konnen Daten vom
Sachverstandigen geschétzt werden, falls zur Wertermittiung keine bzw.
lediglich nicht geeignete Daten zur Verfligung gestellt werden kénnen.

Der Gutachterausschuss Sinsheim hat in seinem Grundstiicksmarktbericht
keine Erbbaurechtsfaktoren und auch keine Erbbaurechtskoeffizienten
ausgewiesen. Es sind auch nicht genug Vergleichspreise von verduflerten
Erbbaurechten vorhanden, so dass eine Kaufpreisauswertung angefordert
werden kénnte und die Wertermittlung anhand des
Vergleichswertverfahren erfolgen kénnte.
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6.4 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Grundlage

Ausgangsdaten

Erzielbarer Erbbauzins

Gemalk § 50 ImmoWertV ist der finanzmathematische Wert des
Erbbaurechts durch Bildung der Summe des Wertes des fiktiven
Volleigentums abzgl. des Bodenwertes des fiktiv unbelasteten Grundstiicks
und der tber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenzen
aus dem angemessen und dem erzielbaren Erbbauzins oder
ausnahmsweise der Differenz aus dem jeweils iiber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts kapitalisierten angemessenen und erzielbaren Erbbauzins.

Diese Differenz entspricht dem Bodenwertanteil, wie er im vorherigen
Verfahren der WertR bezeichnet wurde.

Der Erbbauvertrag ist vom 08.07.1997. Es gibt Nachtrdge beziglich
Erbbauzinsénderungen vom 09.12.2008 und 22.01.2014.

Das Erbbaurecht endet mit Ablauf des 99. Jahres nach Eintragung zum
03.09.2096. Erbbaurechtsgeber ist die Stiftung Schénau, Heidelberg
(ehemals: evangelische Stiftung Pflege Schénau).

Die Restlaufzeit betrdgt demnach noch:
71 Jahre -gerundet-

Gemal Erbbauvertrag rdumt die Grundstiickseigentimerin den
Erbbauberechtigten ein Vorkaufsrecht fiir das Grundstick ein.
Im § 14 des Erbbauvertrages wird geregelt, dass dem Erbbauberechtigten
nach Beendigung des Erbbaurechts durch Zeitablauf ein Vorrecht auf
Erneuerung zu (nach néherer MaRRgabe des § 31 ErbbauVO).

Gemalk Homepage der Stiftung Schénau wird in der Regel ein Erbbaurecht
um eine weitere Laufzeit erneuert. Ein Verkauf der Grundstiicke ist nicht
vorgesehen.

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes betragt 52 Jahre.

Die Laufzeit des Erbbauvertrages ist somit langer als die
Gebauderestnutzungsdauer. Eine Entsch&adigung des Gebdudes wegen
Vertragsablauf wird somit nicht fallig.

Laut Erbbauvertrag verpflichtete sich der Erbbaurechtsgeber bei
Beendigung des Erbbaurechts (durch Zeitablauf) eine Entschadigung in
Hohe von 2/3 des gemeines Wertes, den die Bauwerke bei Ablauf des
Erbbaurechts haben, an den Erbbauberechtigten zu zahlen.

Jéahrlicher Erbbauzins (erzielbarer Erbbauzins):

Vgl. § 50 ImmoWertV (4): der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich
aus dem im Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Erbbauzins unter
Berlicksichtigung vertraglich vereinbarter und gesetzlich zuldssiger
Anpassungsmdglichkeiten ergibt.

Erbbauzins gemalR Erbbaurechtsvertrag:
1.411,177EUR - urspriingl. Erbbauzins 2.760,- DM in Euro-
278,71EUR - Erhéhung seit 09.12.2008
163,27EUR - Erh6hung seit 22.01.2014-

1.853,15EUR = aktueller jéhrlicher Erbbauzins
der gesamten Immobilie
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Ermittlung des erzielbaren Erbbauzinses (= gesetzlich oder vertraglich
erzielbar) bei verpasster Erbbauzinsanpassung:

Ist aufgrund des Erbbaurechts ein Wohngeb&aude errichtet worden, darf der
Erbbauzins frihestens nach Ablauf von 3 Jahren seit Vertragsschluss und,
wenn eine Erhéhung des Erbbauzinses bereits erfolgt ist, frihestens nach
Ablauf von 3 Jahren seit der jeweils letzten Erhdhung geltend gemacht
werden. Der Umstand, dass eine in der Vergangenheit vorgenommene
Erhéhung des Erbbauzinses  den Erhéhungsanspruch des
Grundstiickseigentimers nicht ausgeschopft hat, hat nicht zur Folge, dass
er fur einen spéateren Zeitraum diesen Rahmen nicht ausschépfen darf.

Ublicherweise werden zur Anpassung der Erbbauzinses im Erbbauvertrag
entsprechende Sicherungs-/Anpassungsklauseln vereinbart.

Im Vertrag vom 08.07.1997 gibt es unter § 3 eine Wertsicherungsklausel,
die besagt, dass wenn sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse,
die Geldwahrung oder der Grundstiickswert in dem Male andert, dass der
vereinbarten Erbbauzins fiir den Eigentiimer oder den Erbbauberechtigten
nicht mehr angemessen sein sollte, so kann jede Partei verlangen, dass
der Erbbauzins neu festgesetzt wird; bei einer Wohnbebauung bleiben die
Grundstiickswerte unberiicksichtigt.

Bei Erbbaurechtsvertrdgen ohne Anpassungsklausel kann dennoch eine
Anpassung infrage kommen, wenn sich das Gleichgewicht zwischen
Leistung und Gegenleistung im Laufe der Zeit so stark verschoben hat,
dass dem dadurch benachteiligten Vertragspariner ein weiteres Festhalten
an der urspriinglichen Vereinbarung billigerweise nicht mehr zuzumuten ist
(Uberschreitung der Opfergrenze). Unabhéngig davon, ob es sich um ein
Wohn- oder Gewerbegrundstiick handelt, kann der Erbbauzins bei einem
Anstieg der Lebenshaltungskosten wvon >150 % oder einem
Kaufkraftschwund von mehr als 60 % - bemessen nach den vom
Statistischen Bundesamt veréffentlichten Indizes - wegen Wegfall der
Geschaftsgrundlage angepasst werden.

Dabei bemessen sich Kaufkraftschwund und Lebenshaltungskosten am
Lebenshaltungskostenindex bzw. dem Verbraucherpreisindex. In den
folgenden Abschnitten werden diese Indizes genauer beschrieben.

Seitdem in die damalige ErbbauVO (heute: ErbbauRG) 1974 der § 9a neu
eingefigt wurde, ist eine Kopplung des Erbbauzinses an einen
Bodenpreisindex unzulassig, da die Bodenpreisentwicklung nicht der
Entwicklung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse entspricht.

Ein Erhéhungsanspruch ist jedoch bei Anderung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhaltnisse nicht unbillig. Dementsprechend hat der BGH
bei der Auslegung des Begriffs "Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen
Verhéltnisse" in  sténdiger Rechtsprechung entschieden, dass
entsprechend der sozialen Zielsetzung an die Daten anzukniipfen ist, die
am besten die allgemeine Wirtschaftslage des Durchschnitts der
Bevolkerung widerspiegeln. Danach kommt es auf den Mittelwert folgender
Auswertungen an:

der Veranderung des (ehemaligen) Lebenshaltungskostenindexes eines 4-
Personen-Haushalts von Arbeitern und Angestellten mit mittlerem
Einkommen (bzw. heute Verbraucherpreisindex) einerseits und

der Veranderung der Indizes der durchschnittlichen
Bruttomonatsverdienste vollzeitbeschéftigter Arbeitnehmer (=
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Vom Lebenshaltungs-
kostenindex zum
Verbraucherpreisindex

Berechnung des
vertraglich erzielbaren
Erbbauzinses (bei
verpasster Anpassung)

Der Lebenshaltungskostenindex eines 4-Personen Haushalts von Arbeitern
und Angestellten mit mittlerem Einkommen wird nach der Indexrevision im
Jahr 2003 vom statistischen Bundesamt nicht mehr ermittelt.

An seine Stelle ist der Verbraucherpreisindex mit dem Basisjahr 2000 (VPI
2000) getreten.

Aufgrund der Indexrevision ist bei der Berechnung von
Erbbauzinsanpassungen der VPl zu verwenden.

Fur privatrechtliche Vertrage, die Wertsicherungsklauseln auf Basis eines
dieser Verbraucherpreisindizes enthalten, ist nach Dezember 1999 ein
Ubergang auf den Verbraucherpreisindex (VPI) erforderlich; denn eine
sachgerechte  Fortfiilhrung  der  weggefallenen Lebenshaltungs-
kostenindexreihe ist nicht mdglich, auch nicht mit Hilfe mathematischer
Berechnungen.

Nach zuvor beschriebener Methode (Anpassung mittels VPl und
Einkommensindex) wird der tatsdchliche Erbbauzinssatz wie folgt
berechnet:

Im vorliegenden Fall wurde im Erbbauvertrag keine konkrete
Vereinbarung iiber eine evtl. Erh6hung des Erbbauzinses getroffen.
Das hat zur Folge, dass sich die Anpassung des Erbbauzinses im
Bewertungsfall ebenso am Lebenshaltungskostenindex (bzw.
Verbraucherpreisindex), sowie Einkommensindex orientiert. Die letzte
Anpassung erfolgte im Jahre 2014. Somit muss (iberpriift werden, ob
eine erneute Erhéhung des Zinses gerechtfertigt ware.

Die letzte Zinsanpassung erfolgte zum 22.01.2014. Der aktuell
vereinbarte Erbbauzins betrédgt:
1.853,15EUR

Basisdaten zur Anpassung des Erbbauzinses

Zeitpunkt der letzten Anpassung des Erbbauzinses 22.01.2024
Hohe des Erbbauzinses seit der letzten Anpassung € 1.853,15
Index durchschnittlicher monatlicher Bruttoverdienst
zum Zeitpunkt der letzten Erbbauzinsanpassung IV.

Quartal 2013 (Index 2022=100) 82,30
Index durchschnittlicher monatlicher Bruttoverdienst

zum Stichtag IV. Quartal 2024. (Index 2022=100) 112,50
Verbraucherpreisindex zum Zeitpunkt der letzten

Erbbauzinsanpassung (Dez. 2013); Index 93,90
Verbraucherpreisindex zum Mé&rz 2025; Index

2020=100 121,20

Aus dem Erbbauvertrag ergeben sich lediglich folgende Regelungen zur
Anpassung des Erbbauzinses:

Bei einer Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse bleiben
bei einer Wohnbebauung die Grundstiickswerte unberiicksichtigt.
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Berechnung

Angemessener Erbbauzins

Wurden keine (konkreten) Anpassungsklauseln vereinbart, kann der
Erbbauzins, wie im Abschnitt "Ausgangsdaten" erlautert (aufgrund von
"Wegfall der Geschéaftsgrundlage"), angepasst werden.

Verdanderung der Bruttoverdienste Deutschland (2022 = 100):

Indexstand IV. Quartal 2013 82,3
Indexstand IV. Quartal 2024 112,5
Veranderung in Prozentpunkten 30,2
Verdnderung in Prozent Yo 36,70

Verdanderung Verbraucherpreisindex (2020 = 100)

Indexstand VPI Dez.2013 93,9
Indexstand VPI Marz 2025 121,2
Verénderung in Prozentpunkten 27,3
Verédnderung in Prozent % 29,07
[Gesamtveranderung der Lebenshaltungskosten: | % 29,07|

Gesamtverdnderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse:

Veranderung der Bruttoverdienste % 36,70
Gesamtverénderung Lebenshaltungskosten % 29,07
Summe der Veranderungen der wirtschaftlichen
Verhaltnisse 65,77
Mittelwert der Veranderung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse % 32,88

Unter  Berlicksichtigung der  Verdnderungen der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhaltnisse ergibt sich folgende Anpassung fir den

Erbbauzinsanpassung

Erbbauzins seit letzter Anpassung € 1.853,15
Erbbauzinsanpassung 32,88%| € 609,39
Neuer vertraglich méglicher Erbbauzins € 2.462,54
erzielbarer Erbbauzins —gerundet- € 2.460,00

Im urspriinglichen Erbbaurechtsvertrag war kein Erbbauzins in Prozent
angegeben.

Vgl. § 50 ImmoWertV (3): der angemessene Erbbauzins wird in der Regel
auf der Grundlage des angemessenen Erbbauzinssatzes und des
Bodenwertes des Grundstiicks, an dem das Erbbaurecht bestellt wird,
ermittelt. Der angemessen Erbbauzinssatz, der sich bei Neubestellung von
Erbbaurechten der betroffenen Grundstiicksart am Wertermittiungsstichtag
im gewohnlichen Geschéftsverkehr ergibt oder ein anderer geeigneter
Zinssatz.

Auf der Homepage der Stiftung Schénau wird der Erbbauzins bei
Wohnnutzung mit bis zu drei Wohneinheiten mit 4 % angegeben.

Im  Grundstiicksmarktbericht 2023 der Stadt Karlsruhe werden
recherchierte Erbbauzinssétze der Kirchen, des Land Baden-Wiirttembergs
und der Stadt Karlsruhe veréffentlicht.
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Differenz angemessener
und erzielbarer Erbbauzins

Kapitalisierung der
Differenz

Fiur Wohnbaugrundstiicke betrégt der Erbbauzinssatz fir Wohnen bei
verschiedenen Erbbaurechtsgebern 4 %. Die Stadt Karlsruhe hat im Fall
niedriger Kapitalmarktzinsen (unter 2%) den Erbbauzins befristet auf 2 %
gesenkt.

In der Wertermittlung wird von einem (blichen Erbbauzins, wie von der
Stiftung Schonau angegeben, von 4 % ausgegangen.

Der angemessene  Erbbauzins  errechnet sich aus dem
stichtagsbezogenen, unbelasteten Bodenwert x 4,00 % Zinsen =

167.371 EUR  x4,00% = 6.695 EUR pro Jahr

1]

Angemessener jéhrlicher Erbbauzins 6.695 EUR

abzlgl. vertraglich erzielbarer Erbbauzins =- 2.460 EUR

Differenz angemessener-erzielbarer Erbbauzins = 4.235 EUR
(entspricht jahrlicher Zinsvorteil fur den Berechtigten)

Bei einer Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags von rund
71 Jahren

und einer Verzinsung von 4,00%

ergibt sich ein Rentenbarwertfaktor: 23,4563

kapitalisierte Differenz aus angemessenem und
erzielbarem Erbbauzins:

4.235 EUR X 23,4563 = 98.337 EUR

6.4.1 Bodenwertanteil des Erbbaurechts (ohne Beriicksichtigung des Erbbauzinses)

Differenz angemessener
und erzielbarer Erbbauzins

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist zusatzlich der Bodenwertanteil des
Erbbaurechts chne Berlicksichtigung des Erbbauzinses zu ermitteln, da der
Barwert des Erbbauzinses bei einer Zwangsversteigerung unter Um-
stdnden separat zu entschadigen ist. Eine Berechnung des
Bodenwertanteils des Erbbaurechts mit Beriicksichtigung des tatsachlichen
Zinses wiirde, bei Abzug des Wertersatzbetrags (Barwert des
Erbbauzinses) rechnerisch zu einer doppelten Subtraktion des
Erbbauzinses fiihren.

Angemessener jahrlicher Erbbauzins = 6.695 EUR
Abzug fir tatsachlich vereinbarten Erbbauzins entfallt

im Zwangsversteigerungsverfahren; der Erbbauzins

wird mit 0,-- Euro angesetzt (Barwertberechnung

siehe Punkt 6.7.): =- 0 EUR
Differenz angemessener-erzielbarer Erbbauzins) = 6.695 EUR

(entspricht jahrlicher Zinsvorteil fiir den Berechtigten)
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Kapitalisierung der
Differenz

6.5 Sachwert

Vorlaufiger Sachwert

der baulichen Anlagen;

durchschnittliche
Herstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV)

Bei einer Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags von rund
71 Jahren

und einer Verzinsung von 4,00%

ergibt sich ein Rentenbarwertfaktor: 23,4563

kapitalisierte Differenz aus angemessenem und
erzielbarem Erbbauzins:

6.695 EUR X 23,4563 157.040 EUR

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche Aullenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen
fir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirden. Der Emmittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine
Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktiibliche Zuschldge zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

Der Regionalfaktor ist ein vom értlich zustidndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhéltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Im Rahmen der Modellkonformitdt kénnen nur Regionalfaktoren derer
Gutachterausschilsse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.

Der Ermittlung der Herstellungskosten werden die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zugrunde gelegt, welche in
der Anlage 4 der ImmoWertV21 veréffentlicht sind.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.
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Alterswertminderungs-
faktor (§38
ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Geb&udearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Das  Wertermittlungsobjekt  ist
entsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Bei den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwertes wegen der speziellen
Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem  Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor =

RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem Kalenderjahr des maligeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgeméaflier Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet lblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In der Anlage 1 der ImmoWertV sind Modellansatze fiir verschiedene
Gebaudetypen angegeben.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags =zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Die Restnutzungsdauer ist unabhéngig von dem zur Anwendung
kommenden Wertermittlungsverfahren. Dementsprechend ist bei allen zur
Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren dieselbe (bliche
Restnutzungsdauer anzusetzen.

Bei Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von
Modernisierungen ist das in Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-, Biro- und Geschéfts-
gebduden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Berlicksichtigung von Modernisierungsmanahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte kénnen ermittelt werden

1. durch Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente (Tabelle 1)
oder

2. auf der Grundlage einer sachverstdandigen Einschatzung des
Modernisierungsgrades (Tabelle 2)
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Modernisierung/
Instandhaltung

Gebdudewertermittlung:

Gebédude: Nr.1

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschldge

Die Verwendung des Modells ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls. Bei kernsanierten Modellen ist
als fiktives Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch verbleibende alte Bausubstanz ist durch einen
Abschlag zu berlicksichtigen, welcher bei einer kompletten Kernsanierung
10 % betragt.

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumférderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche MaRnahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebaudes erhéhen,
2. die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder

3. nachhaltige Einsparung von Energie und Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch MalRnahmen der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter die Modernisierung.

Die Instandhaltung soll sicherstellen, dass der funktionsfahige Zustand
einer baulichen Anlage erhalten bleibt oder bei Ausfall wiederhergestellt
wird.

Die Instandhaltung eines Gebaudes gewshrleistet auf Dauer den
physischen Erhalt eines Gebaudes, allerdings weitgehend in dem Zustand,
in dem es errichtet wurde. Das Gebaude hat damit zwar physisch eine
unendliche Lebensdauer, jedoch schwindet seine wirtschaftliche
Nutzungsféhigkeit aufgrund der sich wandelnden Anforderungen an das
Gebaude. Die Instandhaltung und Modernisierung stehen somit in einer
Wechselbeziehung zur prognostizierten Restnutzungsdauer sowie zum
Reinertrag eines Gebaudes.

Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushilfte)

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der Bauplane ermittelt und liegt
dem Gutachten als Anlage 1 bei.
Die ermittelte BGF betragt: 218,78 m?

NHK 2010
Einfamilienwohnhaus, einseitig angebaut Typ 2.01 /2.21 (teilunterkellert, 1
VG, DG ausgebaut) Mischkalkulation

Ermittlung  des  Kostenkennwerts  unter  Beriicksichtigung  der
Standardstufen gemaf der Anlage 4 der ImmoWertV (nach Sanierung).
Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 837 EUR /m? BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,0

GemaR Anlage 4 der ImmoWertV sind fehlende Drempel, ein ausgebauter
Spitzboden usw. durch Zu- oder Abschlage auf die Kostenkennwerte zu
berticksichtigen. Die Hohe des entsprechenden Abschlags bzw. Zuschlags
ist hierbei vom Sachverstandigen zu begriinden.

Fiar Zweifamilienhduser ist zudem ein Korrekturfaktor auf den
Kostenkennwert von 1,05 vorzunehmen.

Die Anpassung erfolgt bei der Berechnung des vorlaufigen Sachwertes.
Im vorliegenden Fall ist kein Zu- oder Abschlag vorzunehmen.
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Baupreisindex

Baujahr
Gebdudealter

Modernisierungspunkte
/ Modernisierungsgrad

Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlége:

Entfallt 0%
Summe der Zu- und Abschlage: iy 0%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 1,00

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 =100) = 1,847 -Stand 1. Quartal 2025-
1997
28 Jahre

Das Wohnhaus wurde 1997 errichtet. Soweit von aulRen ersichtlich wurden
bisher keine gréReren Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt.

Uber RenovierungsmaBRnahmen im Innenbereich kann keine Aussage
getroffen werden, da dem Sachverstandigen keine Innenbesichtigung
ermoéglicht wurde. Es wurde unterstellt, dass seit dem Baujahr keine
wertbeeinflussende Renovierungen/Modernisierungen durchgefihrt
wurden.

Unter Berlicksichtigung der durchgeflihrten Renovierungsmaflnahmen
werden die Modernisierungspunkte anhand einer Punktevergabe fir
einzelne Modernisierungselemente ermittelt:

Modernisierungselemente max. Punkte|Bewertungsobjekt
Dacherneuerung inklusive 4 0
Verbesserung der Warmeddmmung
Modernisierung der Fenster und

% 2 0
Aullentiren
Modernisierung d. Leitungssysteme 5 0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuRenwénde 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 0
z.B. Decken, FuRbdoden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der 5 0
Grundrissgestaltung
Summe der Punkte | | 20 ] 0

Wenn detailliete Angaben zu Modernisierungen fehlen und sich eine
prézise Punktzahl anhand der Punktetabelle nicht ermitteln lasst, kénnen
die Modernisierungspunkte sachversténdig durch eine grobe Zuordnung zu
einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem die Gesamtpunktzahl fiir die
Modernisierung ermittelt werden kann.

Eingruppierung:

0-1 Punkt = nicht modernisiert

2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen d. Instandhaltung
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert

18-20 Punkte = umfassend modernisiert
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Restnutzungsdauer

Vorldufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen

Die Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen ergibt sich in
Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und
Modernisierungsgrad.

Der Ermittlung liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde und wird nach
der folgenden Formel berechnet:
RND= a x Alter’/GND- b x Alter + ¢ x GND

Bei der Formel ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem
gewissen Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben. Fir die Variablen a, b und ¢ sind der Werte der
Tabelle 3, Anlage 2 zur ImmoWertV zu verwenden.

Daher kénnen die in Tabelle b zu Anlage 2 der ImmoWertA veréffentlichen
Tabellen verwendet werden, in denen in Abhangigkeit von
Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und Modernisierungspunkten die
modifizierte Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Die
Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Gebé&udealter: 28 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 0 Punkte

Aufgrund des Gebé&udealters, des ermittelten Modernisierungsgrades und
aufgrund der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich folgende

Restnutzungsdauer:

RND 52 Jahre

Kostenkennwert in EUR/m?: 837,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschldge: x 1,000 = 837,00EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,847 = 1.645,94EUR
Bruttogrundflache in m? X 218,78 = 338.221 EUR
Herstellungskosten des Gebzudes 338.221 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:

Terrassen, Balkon, Dachaufbauten 15.000 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 353.221 EUR
x Regionalfaktor (kein Regionalfaktor, wird mit 1,0 angesetzt)

353.221 EUR X 1,0000 = 353.221 EUR
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

353.221 EUR X 0,6500 = 229.594 EUR
Einfamilienwohnhaus (DHH) = 229.594 EUR
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Gebdude Nr. 2:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschldge

Baupreisindex

Baujahr
Gebédudealter

Modernisierungspunkte
/ Modernisierungsgrad

Restnutzungsdauer

Garage

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand des Lageplans ermittelt und
liegt dem Gutachten als Anlage 1 bei.
Die ermittelte BGF betragt: 17,88 m?

NHK 2010
ahnlich Typ 14.1 Einzelgaragen

Ermittlung des Kostenkennwerts unter Beriicksichtigung der
Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 317 EUR  /m?BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 2.3

Die Anpassung erfolgt bei der Berechnung des vorlaufigen Sachwertes.

Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

Entfallt 0%
Summe der Zu- und Abschl&ge: + 0%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 1,00

Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag

(Basisjahr 2010 = 100) = 1,847 -Stand 1. Quartal 2025-
1997
28 Jahre zum Wertermittlungsstichtag

Die Garage wurde vermutlich mit dem Wohnhaus 1997 errichtet. Soweit
von aullen ersichtlich wurden bisher keine gréfieren
Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt.

Wenn detailliete Angaben zu Modernisierungen fehlen und sich eine
prazise Punktzahl anhand der Punktetabelle nicht ermitteln I&sst, kénnen
die Modernisierungspunkte sachversténdig durch eine grobe Zuordnung zu
einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem die Gesamtpunktzahl fir die
Modernisierung ermittelt werden kann.

Eingruppierung:

0-1 Punkt = nicht modernisiert

2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltun
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

11-17 Punkte = Uiberwiegend modernisiert

18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

Der Modernisierungsgrad wird als "nicht modernisiert" bezeichnet und 0
Modernisierungspunkte angesetzt.

Die tbliche Gesamtnutzungsdauer belauft sich auf 60 Jahre.
Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Gebé&udealter: 28 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 0 Punkte
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Berechnung

Vorldufiger Sachwert
des fiktiven Volleigentums

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Aufgrund des Geb&udealters, des ermittelten Modernisierungsgrades und
aufgrund der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich folgende

Restnutzungsdauer:

RND 32 Jahre

Kostenkennwert in EUR/m?: 317,00EUR
evil. Korrekturfaktoren: X 1,000 = 317,00EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,847 = 585,50EUR
Bruttogrundflache in m? X 17,88 = 10.469 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 10.469 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:

Entfallt = 0 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 10.469 EUR
x Regionalfaktor (kein Regionalfaktor, wird mit 1,0 angesetzt)

10.469 EUR X 1,0000 = 10.469 EUR
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

10.469 EUR X 0,5333 = 5.583 EUR
Garage = 5.583EUR
Einfamilienwohnhaus (DHH) = 229,594 EUR
Garage = 5.583 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen = 235.177 EUR
Bauliche AuRenanlagen 350% = 8.231 EUR
(pauschaler Zeitwert)

Vorlduf. Sachwert aller baulicher Anlagen 243.408 EUR
zzgl. Bodenwert (unbelastet) 167.371 EUR
Vorlaufiger Sachwert des fiktiven Volleigentums 410.779EUR

Baumangel, Bauschéden, Instandhaltungsstau:

Die Schadensbeseitigungskosten fiir Bauméngel und Bauschaden sind in
marktrelevanter Hohe =zu beriicksichtigen. Ein Abzug der vollen
Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein
Vorteilsausgleich ("neu fir alt") vorzunehmen (vgl. ImmoWertA zu § 8.3.2).
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Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Eine Wertminderung wegen unterlassener Instandhaltung
(Instandhaltungsstau) ist nur zu beriicksichtigen, soweit sie noch nicht bei
Anwendungen des jeweils herangezogenes Verfahrens berilicksichtigt
worden ist (ggf. durch Verkiirzung der RND 0.4.)

Somit ist eine Wertminderung aufgrund von Bauméngeln, Bausch&den
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit anzusetzen, in welcher Hohe diese
im  Grundsticksverkehr tatséchlich berlicksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittlung sind namlich grundsatzlich Kosten nicht dem Wert
gleichzusetzen. Es kommt entscheidend darauf an, in welcher Héhe
Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsstau) sich im Marktwert
(Verkehrswert) niederschlagen.

a) Abzug wegen Méangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs- und Instandhaltungsstau am
Einfamilienwohnhaus:

- Fassade ist renovierungsbediirftig

- Terrassen sind uneben

- AuReres Holzwerk sollte gestrichen werden

Wertminderung (marktorientiert) aufgrund des
Instandhaltungsstaus und der Schaden/Mangel
(Instandhaltungsstau der tber die

Alterswertminderung hinaus geht): = 20.000EUR
b) Abzug wegen Mangeln und Sch&den oder wegen

Renovierungs- und Instandhaltungsstau an der

Garage:

- Fassade ist renovierungsbedurftig

Weriminderung (marktorientiert) aufgrund des

Instandhaltungsstaus und der Schaden/Mangel

(Instandhaltungsstau der ber die

Alterswertminderung hinaus geht): = 2.000EUR
Sonstiges:

-Abzug wegen Baulasten

(Einschrénkung, dass nur eine Wohneinheit auf

dem Grundstiick erlaubt ist)

- Herrichtung (Rodung) des verwilderzten

Pauschaler Abschlag insgesamt = 5.000EUR
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale = 27.000EUR

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist
es, den Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlichen (d.h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, einschlieBlich
der regionalen Baupreisverhéltnisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu beriicksichtigen sind.
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Zustiandiger
Gutachterausschuss

Benachbarte
Gutachterausschiisse

Zusammenfassung

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert"
ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Das
bedeutet, dass ein eventueller Kéufer oder ein Investor seinen Kaufpreis
nicht direkt am Sachwert orientiert, sondern gewisse Zu- oder Abschlége -
abhangig von der Lage, der Art, der GréRe, des Zustands und der
Beschaffenheit des Objektes- vornimmt.

Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsétzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Der Gutachterausschuss von Sinsheim hat im Immobilienmarktbericht
2021 Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienh&user ermittelt.

Nach dieser Auswertung belduft sich der Sachwertfaktor bei Ein- und
Zweifamilienhdusern bei dem vorhandenen vorlaufigen Sachwert auf 1,12
fir hochpreisige Wohnlagen (ab 350,- Euro pro m? Bodenwert)

Die Auswertung ist allerdings inzwischen stark veraltet. Flr die Jahre 2022
und 2023 hat der Gutachterausschuss lediglich eine Trendmeldung mit
Entwicklungen des Immobilienmarktes mit Umsatz- / und Verkaufsfallen
herausgegeben. Neue Sachwertfaktoren wurden seitdem nicht ermittelt.

Der Gutachterausschuss von Heilbronn hat im Immobilienmarktbericht
2024 Sachwertfaktoren flr Ein- und Zweifamilienhduser ermittelt.

Nach dieser Auswertung belduft sich der Sachwertfaktor bei Ein- und
Zweifamilienhdusern in der Kernstadt bei dem vorhandenen vorldufigen
Sachwert auf 1,38 bei einer LAZ-Spanne (Lage, Ausstattung, Zustand) von
19-30.

Der Sachwertfaktor fir Ein- und Zweifamilienhduser in den Stadtteilen
belauft sich auf ca. 1,26.

Der Gutachterausschuss von Heidelberg hat ebenfalls Sachwertfaktoren
ermittelt. Wegen des dort festgelegten Regionalfaktors von 1,25 kénnen
diese Faktoren aufgrund der Modellkonformitdt jedoch nicht hier
angewendet werden.

Aufgrund der Lage, GroRe, Art, Ausstattung und Beschaffenheit des
Bewertungsobjektes (Einfamilienwohnhaus -DHH-, Lage in Sinsheim-
Rohrbach, vermutlich bauzeitiiblicher Zustand) wird ein Sachwertfaktor von
1,12 als angemessen erachtet.

Beim Ansatz des Sachwertfaktors ist aulerdem die Tatsache
beriicksichtigt, dass die Immobilienpreise seit Mitte des Jahres 2022
riickldufig sind. Dies ist insbesondere bei &lteren und energetisch nicht
sanierten Objekten festzustellen. Grund fir die Preisriickgéange sind die
stark gestiegenen Bauzinsen, der Ukraine-Krieg, die hohe Inflation und die
wirtschaftlich unsichere Lage.
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Marktangepasster
Sachwert des
fiktiven Volleigentums

Vorlaufiger Sachwert = 410.779EUR
Sachwertfaktor: 112

das entspricht einem Zuschlag von 12,00% = 49.293 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 460.072EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- 27.000EUR
Marktangep. Sachwert d. fikt. Volleigentums = 433.072EUR

6.5.1 Mittelbares Vergleichswertverfahren zur Bewertung des Erbbaurechts -
ausgehend vom vorldufigen Sachwert-

Wert des Erbbaurechts
(Sachwertverfahren)

Erbbaurechtsfaktoren

Zur Berechnung des Werts des Erbbaurechts wird zundchst vom Sachwert
des unbelasteten, bebauten Grundsticks (fiktives Volleigentum)
ausgegangen. Der unbelastete Bodenwert ist hiervon in Abzug zu bringen.

Die nachfolgende Berechnung erfolgt im Sinne des § 49 Abs. 1 Nr. 2
ImmoWertV2021 (mittelbares Vergleichswertverfahren ausgehend vom
finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts)

Der Gutachterausschuss Sinsheim und Heilbronn haben gemaR
telefonischer Auskunft keine Erbbaurechtsfaktoren und auch keine
Erbbaurechtskoeffizienten ausgewiesen. Im Grundstiicksmarktbericht sind
auch keine entsprechenden Faktoren verdffentlich.

Auch umliegende Gutachterausschiisse haben grofteils keine
Erbbaurechtsfaktoren herausgegeben.

Im  Landesarundstiicksmarktbericht 2019 Rheinland-Pfalz  wurden
Erbbaurechtsfaktoren verdffentlicht.  Allerdings nur bis zu einem
Bodenwertniveau von 250,- Euro. Hier ldge der Erbbaurechtsfaktor bei
0,92. Eine Unterscheidung in Region wurde aufgrund der geringen
Kaufpreismengen nicht vorgenommen. Eine Auswertung flr héhere
Bodenwerte liegt nicht vor.

Im Grundstiicksmarktbericht Frankfut aM. 2024  wurden
Erbbaurechtsfaktoren veréffentlicht. Fir Objekte in Siedlungsgebieten liegt
der Quotient von einem Finanzmathematischen Wert von ca. 560.000 Euro
bei einem bereinigten Kaufpreis von 340.000 Euro. Das entspricht einem
Erbbaurechtsfaktor von ca. 0,61.

Der Gutachterausschuss Mannheim gibt zwar keine Erbbaurechtsfaktoren
heraus, allerdings sind im Grundstlicksmarktbericht 2020 Kaufpreise von
Reihenmittelhdusern in Volleigentum und in Erbbaurecht dargestelit.

Der durchschnittliche Kaufpreis aus den Jahren 2018 bis 2020 fir
Reihenmittelhduser der Baujahre 1960 bis 1979 betragt 3.000 Euro (bei 36
Kauffallen)

Der durchschnittliche Kaufpreis aus den Jahren 2018 bis 2020 fiir
Reihenmittelhduser im Erbbaurecht der Baujahre 1960 bis 1979 betragt
2.446 Euro (bei 12 Kauffallen).
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Berechnung

Abzug des Bodenwerts
(unbelastet)

Addition des
Bodenwertanteils des
Erbbaurechts

Im Durchschnitt ist somit ein Erbbaurecht in der betreffenden
Baujahresklasse um den Faktor 0,81 zum Volleigentum verkauft worden.

Der Gutachterausschuss Karlsruhe gibt keine Erbbaurechtsfaktoren
heraus. Die Erbbaurechtsfaktoren und ggf. Marktanpassung sind
sachverstandig festzulegen.

Bis zum Jahr 2020 wurden vom Gutachterausschuss Wertfaktoren zur
Ermittlung der Bodenwertanteile fir Erbbaurechte herausgegeben. Diese
wurden in Abhangigkeit des Bodenwertes und der Rendite ermittelt.

Bei einem Bodenwert von 300,- bis 500,- Euro betrug der Wertfaktor bei
einer Rendite von 0,05 % 0,9 bis 0,95.

Der Wertfaktor wurde im Rahmen der Erbbaurechtsermittlung nach WertR
2002 angewendet.

Die Héhe des Wertfaktors fiir den Erbbauberechtigten ist abh&ngig von den
Einschrankungen durch das Erbbaurecht. Er liegt regelmaRig zwischen 0,3
und 0,8, in Einzelféllen bei 0,9. Bei Vertragen ohne Anpassungsklausel liegt
der Wertfaktor im Durchschnitt bei 0,5.

Der hier verwendete Marktanpassung mit dem Wertfaktor beriicksichtigt
also lediglich den Bodenwertanteil des Erbbaurechts (vgl. Seitz; das
Erbbaurecht und seine Tilicken, Abhandlung Zeitschrift GuG 1, 2020).

Im Prinzip ist dem ermittelten Wertfakior noch eine zweite Marktanpassung
(Abschlag) hinzuzufiigen, so dass das Erbbaurecht insgesamt an den
Markt angepasst wird. So wére ein Erbbaurechtsfaktor, welcher etwas
unter dem Wertfaktor Karlsruhe liegt, sach- und markgerecht.

Auf Grundlage der recherchierten Auswertungen der
Gutachterausschiisse wird nach sachverstindigem Ermessen ein
Erbbaurechtsfaktor von 0,85 im vorliegenden Fall fiir sach- und
marktgerecht erachtet. Die Tatsache, dass die Restnutzungsdauer
noch relativ lang ist, wurde hierbei beriicksichtigt.

Vorlaufiger Sachwert des anteiligen unbelasteten,
bebauten Grundstiicks (Volleigentum) = 410.779EUR

Marktanpassung X  12,00% = 49.293 EUR

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
des fiktiven Volleigentums = 460.072EUR

Abzug Bodenwert (unbelastet) - 167.371EUR

Uber die Restlaufzeit kapitalisierte Differenz aus

dem angemessenen und dem erzielbaren

Erbbauzins (bzw. Bodenwertanteil des

Erbbaurechts) vgl. 6.4 + 99.337EUR

abgezinster, nicht zu entschadigender Wertanteil
der baulichen Anlage (fiir Restnutzungsdauer >
Restlaufzeit Erbbauvertrag) - entfallt - OEUR

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 392.038EUR
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Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts = 392.038EUR

objektspezifisch angepasster
Erbbaurechtsfaktor X 0,85 -58.806EUR

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des
Erbbaurechts = 333.232EUR

gegebenenfalls zusatzliche

Marktanpassung X 1,0 0EUR
(es wird keine zuséatzliche Marktanpassung fiir

erforderlich erachtet; daher Ansatz 1,0)

besondere objekispezif. Grundstiicksmerkmale =- 27.000EUR
(Abschlag)

Vergleichswert des Erbbaurechts (aus dem
Sachwert abgeleitet) = 306.232EUR

6.5.2 Wert des Erbbaurechts ohne Beriicksicht. des Erbbauzinses (Sachwertverf.)

Wert des Erbbaurechts
ohne Erbbauzins-
beriicksichtigung

Berechnung

Abzug des Bodenwerts
(unbelastet)

Addition des
Bodenwertanteils des
Erbbaurechts (ohne
Zinsberiicksichtigung)

Unter Punkt 6.4 wurde der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ermittelt. Da
im Zwangsversteigerungsverfahren Lasten und Beschréankungen, die in der
2. Abteilung des Grundbuches eingetragen sind, beim Verkehrswert nicht
zu beriicksichtigen sind, erfolgte die Bodenwertermittlung des Erbbaurechts
unter der Annahme, dass kein Erbbauzins bezahlt wird (Punkt 6.4.1).

Der Barwert des Erbbauzinses ist bei einer Zwangsversteigerung, unter
Umstanden, separat zu entschadigen.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 460.072EUR
des fiktiven Volleigentums

Bodenwert (unbelastet) 167.371EUR

Bodenwertanteil des Erbbaurechts; ohne
Berilcksichtigung des Erbbauzinses + 157.040EUR

abgezinster, nicht zu entschadigender Wertanteil
der baulichen Anlage (fur Restnutzungsdauer >
Restlaufzeit Erbbauvertrag) - entfallt - 0EUR

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts = 449 741EUR
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6.6 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts = 449.741EUR

objektspezifisch angepasster
Erbbaurechtsfaktor (soweit vom GAA
ermittelt) X 0,85 -67.461EUR

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert des
Erbbaurechts = 382.280EUR

gegebenenfalls zusatzliche

Marktanpassung X 1,0 OEUR
besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- 27.000EUR
(Abschlag)

Vergleichswert des Erbbaurechts ohne
Beriicksichtigung des Erbbauzinses (aus dem
Sachwert abgeleitet) = 355.280EUR

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich
der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrédgen; hierbei sind die
tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich sind. Bei
Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemé&Re Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelméaRigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren:

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis,

4. die Co2-Abgabe

5. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen
Gesetzbuchs

1) die Verwaltungskosten,

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den Gegenwert
der von Eigentimerseite persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

2) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

3) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch  vorlibergehenden  Leerstand wvon  Grundstiicken  oder
Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdanden oder bei
voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf R&umung.

4.) Fur die Co2-Bepreisung ist die Aufteilung der Kohlendioxidkosten
zwischen Vermieter und Mieter zZu ermitteln, geman
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (seit 01.01.2023 in Kraft getreten).
Dies betrifft Immobilien welche mit Heizdl, Gas oder anderen Brennstoffen
beheizt werden bzw. wenn durch diese Brennstoffe das Warmwasser
erzeugt wird.

Als Bewirtschaftungskosten sind Ublicherweise die durchschnittlich und
nachhaltig (d. h. im langjahrigen Durchschnitt und nicht in einer zuféllig
ausgewahlten Periode angefallenen) aufzuwendenden Kosten anzusetzen.
So dirfen z. B. uberdurchschnittiche Kosten infolge unsachgemafRer
Bewirtschaftung oder unterdurchschnittiche Kosten infolge einer
Idealbewirtschaftung nicht in Ansatz gebracht werden. Es sollen deshalb
Erfahrungs- (d. h. Durchschnitts-) satze vergleichbarer Grundstlicke
herangezogen werden.

Fur Objekte dieser Art liegen die vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. R. zwischen 16 % und 18 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind auch von der Restnutzungsdauer des
Gebé&udes und insbesondere von der Miethéhe abhéngig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Héhe von 17,00
% des Rohertrags als angemessen und ausreichend angesehen und bei
der Wertermittiung angesetzt.

Fur die Bewirtschaftungskosten sind die in der Anlage 3 der ImmoWertV
dargestellten Modellansétze zugrunde zu legen.

Die Werte sind jahrlich auf Basis des vom Statistischen Bundesamts
festgestellte Verbraucherpreisindexes anzupassen.

Verwaltungskosten:

351,00EUR 1 Einheit = 351EUR
46,00EUR 1 Garage = 46EUR
Instandhaltungsriicklage:
13,80EUR 121,00 m? Wohnflache = 1.670EUR
103,90EUR 1 Garage 104EUR
Mietausfallwagnis:
15.480,00EUR 2,0% Wohnen = 310EUR
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Liegenschaftszinssitze
(§ 21 ImmoWertV)

Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Einflussfaktoren

Co2-Bepreisung - nicht umlegbarer Anteil:

Es ist kein Energieausweis vorhanden.

Anhand des Heizspiegels fiir Deutschland 2023
wird ein  mittlerer  Energieverbrauch  fir
Einfamilienhduser unterstellt und anhand der
Angaben mit Hilfe des CO2-Rechentools ermittelt

In diesem Fall trégt der Vermieter 50% der

gesamten Kohlendioxidkosten. = 150EUR
(https://co2kostenaufteilung. bmwk.de/;

https://www.heizspiegel.de/fileadmin/hs/heizspiegel-

2023/heizspiegel-2023-flyer.pdf)

Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.631EUR
Das entspricht ungefahr 17,00%

Anmerkung:
Betriebskosten sind umlagefdhig und werden deshalb bei den
Bewirtschaftungskosten nicht beriicksichtigt.

Liegenschaftszinssatze dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise zu berlicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind  Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Maflgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die Héhe des Liegenschaftszinses ist abhZngig von der Grundsticksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundstiicksausnutzung, der
Lage und insbesondere von der derzeitigen Situation auf dem
Grundstiicksmarkt derartiger Objekte.

Allgemein kann man sagen, dass der Liegenschaftszins um so hoher ist, je
groRer das Risiko der Kapitalanlage ist. Weiterhin ist der LZ zu erhéhen,
bei schwer verkauflichen Grundstiicken, bei geringer Nachfrage und bei
Wohnanlagen mit sehr vielen Wohneinheiten. Dagegen ist der LZ zu
mindern bei Objekten mit besserer Wohnqualitdt, bei schlechter
Grundsticksausnutzung, bei Grundstiicken mit alteren Geb&uden und
wenn die Nachfrage gréRer ist als das Angebot.
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Zustandiger
Gutachterausschuss

Umliegende
Gutachterausschiisse

Ansatz Liegenschaftszins

Der Gutachterausschuss des ostlichen Rhein-Neckar-Kreises mit Sitz in

Sinsheim hat im Immobilienmarktbericht 2021 Liegenschaftszinssatze

ausgewiesen:

EFH/ZFH BRW 200-348 EUR/m? 1,80%
BRW ab 350 EUR/m? 1,60%

Neuere Liegenschaftszinssatze wurden bislang nicht veréffentlicht.

Der Gutachterausschuss far Heilbronn hat in seinem
Immobilienmarktbericht 2024 keine Liegenschaftszinsséatze fir Ein- und
Zweifamilienhduser ermittelt, lediglich ab Dreifamilienhduser wurden LZ
ausgewiesen:

DFH Kernstadt, 1,7% (-0,1 % - 2,6%)
21-37 Jahre RND, 167-290 m? WFL
DFH Stadtteile 0,7% (-1,5%-3,1%)

20-30 Jahre RND, 184-252 m* WFL

. Der Gutachterausschuss von Heidelberg hat im Grundstiicksmarktbericht

2024 folgende Liegenschaftszinssatze ausgewiesen:

EFH, Lageklasse 1 1,20%
EFH, Lageklasse 2 0,90%
EFH, Lageklasse 3 und 4 0,90%

Der Gutachterausschuss von Karlsruhe hat értliche Liegenschaftszinssatze
ermittelt.

Im Immobilienmarktbericht 2023 wurden vom Gutachterausschuss
folgende Liegenschaftszinssatze flir Karlsruhe und Stadtteile ermittelt:

Ein-/Zweifamilienhduser (nicht vermietete Objekte) 1,60 %
(Spanne 0,10 bis 3,60 %)
Doppel-/Reihenendhduser 1,00 %

(Spanne -0,80 bis 2,50 %)

Der Immobilienverband Deutschland (VD) hat ebenfalls marktiibliche
Liegenschaftszinssétze flr verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2025):

Nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,50 -4,50 %

Unter Beriicksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Objektes,
der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der derzeitigen
Situation auf dem Grundstiicksmarkt bei Objekten solcher Art, wird nach
sachverstandigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz
angesetzt:

2,10%
(Einstufungskriterien: Einfamilienhaus -Doppelhaushalfte-,
durchschnittliche Grundstiicksausnutzung, mittleres Mietniveau, gute
Wohnlage im Stadtteil Rohrbach, durchschnittiche Wohnflache,
durchschnittliche infrastrukturelle Gegebenheiten, lange RND). Die
Entwicklung der Liegenschaftszinsen seit der o. g. Ermittlungen ist
berlicksichtigt. Insbesondere die Tatsache, dass die Immobilienpreise seit
Mitte 2022 fur Immobilien deutlich riicklaufig sind (hohe Bauzinsen, erhéhte
Inflation, hohe Baukosten, unsichere wirtschaftliche Lage usw.), ist
berticksichtigt.
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Restnutzungsdauer
(§4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittlung:

Wohnfldche

Mietsituation
Mietspiegel

Marktiiblich erzielbare
Miete

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekis ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittiungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittiungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verléngern oder verkirzen.

Bei mehreren Gebiuden muss eine mittlere Restnutzungsdauer bestimmt
werden. Diese wird abgeleitet aus den einzelnen Nutzungsdauern der
Gebaude zum Wertverhalinis (Mietansatz).

Ermittlung der mittleren Restnutzungsdauer:

52 Jahre x 1.240EUR = 64.480EUR
32 Jahre x 50EUR = 1.600EUR
66.080EUR
66.080 EUR / 1.290 EUR = 51,22
gerundet = 51 Jahre
Die mittlere Restnutzungsdauer
betragt: 51 Jahre

Die Wohnflache wurde anhand der vorliegenden Flachenberechnung
entnommen und anhand der Baupldne auf Plausibilitdt hin Gberprift. Die
Berechnung liegt dem Gutachten als Anlage 2 bei.

Die ermittelte Wohnfldche betragt:
Einfamilienhaus im EG und DG 121,00 m?

Gesamtwohnflache: 121,00 m?

Das Objekt ist offenbar seit Iangerer Zeit unbewohnt.

Fir die Stadt Sinsheim gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel.

Fir die Ertragswertermittlung wird eine marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

Uber das Internetportal www.wohnpreis.de wird ein Marktmietspiegel
herausgegeben. Fir diesen Marktmietspiegel werden die Preise von
mindestens zehn Immobilienangeboten des aktuellen Marktes ausgewertet.
Somit werden die tatsachlichen Preise dargestellt. Der Marktmietspiegel
auf wohnpreis.de ist kein amtlicher Mietspiegel.

Herausgeber dieses Marktmietspiegels ist das iib Institut (Institut
Innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH) in Schwetzingen.
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Gemahl Marktmietspiegel belaufen sich die Mieten in Sinsheim bei
Bestandsmieten im Durchschnitt bei 10,00 Euro/m? (Preisspanne 7,45 bis
14,71 Euro/m?).

Gemé&R der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen dber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Juli bis Dezember 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 74889 (Sinsheim) durch
eine Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum geprégt.

Angebote Gesuche
GriBe Anzahl Angebote  Kaltmiete/ m2 infg:\:’-:‘,}'?gg;b) Anzahl Gesuche
Alle Migtangebote 206 11,00 € 7,96 €-1520¢€ 1.213
wohnungen | 188 (91,3%) 10,99 € [ 796€-1534¢ 1.058 (87,2%)
<=30 m? 2 (1%) 14,27 € | 1333¢-15.20¢ 683 (56,3%)
>30 - 60 m= 34 (16,5%) | 12,25 € 8,92 €-18,18¢ 795 (65,5%)
>60 - 90 m? 76 (36,9%) 10,87 € 8,00€-14,90¢€ 818 (67,4%)
590-120m? | 59 (28,6%) 10,68 € 8,00€ - 15,65¢€ 729 (60,1%)
5120- 160 m* | 11 (5,3%) 3,00 € 6,89 € -14,05¢€ 676 (55,7%)
>160 m= 6(2,9%) 10,82 € 7,86 € - 15,34 € 673 (55,5%)
Hiuser ' 18 (8,7%) 11,10 € 6,84 €-14,52¢€ 155 {12,8%)
<=80 m? - 1(0,5%) 9,88¢€ . 133 (11%)
>90 - 120m* | 1(0,5%) 10,75 € - 140 (11,5%)
I >120 - 160 m? 12 (5,8%) 11,06 € B,75€-14,52¢€ 133 (11%)
>160 m= 4 (1,9%) 11,63 € 6,94 € - 14,50 € 128 (10,6%)

(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen tber www.geoport.de)

Es wird darauf hingewiesen, dass die Mietauswertungen der diversen
Online-Portale deutlich von den tatsdchlich am Markt erzielbaren Mieten
abweichen kénnen. Das liegt vor allem daran, dass sich diese Portale auf
Angebote beziehen und nicht auf tatsdchliche, abgeschlossene
Mietvertrage. AuRerdem werden in der Auswertung Neubau- und
Bestandsimmobilien zusammen betrachtet.

Geméall Recherchen liegt die derzeitige Marktmiete fiir derartige
Einfamilienh&user (Doppelhaushélften) in Sinsheim-Rohrbach bei 10,-- bis
10,50 Euro pro m* Wohnfldche. Eine derartige Miete scheint aus heutiger
Sicht auch nachhaltig erzielbar und wird deshalb bei der nachfolgenden
Ertragswertermittlung angesetzt.

[BauteillGeschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m? Miete pro Monat
in m? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-

1) Vierzimmerwohnung im EG/OG

121,00 10,25EUR 1.240EUR
2) Garage -pauschal- 50EUR
INachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 1.290EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 15.480EUR
(Jahresrohertrag)
Bewirtschaftungskosten gemafl Berechnung = -2.631EUR
Reinertrag = 12.848EUR
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Reinertrag = 12.849EUR
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:

167.371EUR X 2,10% = -3.515EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 9.334EUR
Barwertfaktor bei

51 Jahren RND
2,10% Liegenschaftszinssatz X 31,12

Ertragswert der baulichen Anlagen = 290.474EUR
zzgl. Bodenwert (unbelastet) = 167.371EUR
Vorldufiger Ertragswert = 457.845EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale = -27.000EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung) =
Wert des Erbbaurechts, fiktiv unbelastet
(Ertragswertverfahren) = 430.845EUR

6.6.1 Mittelbares Vergleichswertverfahren zur Bewertung des Erbbaurechts -
ausgehend vom vorlaufigen Ertragswert-

Wert des Erbbaurechts
(Ertragswertverfahren)

Zur Berechnung des Werts des Erbbaurechts wird zundchst vom
Ertragswert des unbelasteten, bebauten Grundstiicks (fiktives
Volleigentum) ausgegangen. Der unbelastete Bodenwert ist hiervon in
Abzug zu bringen.

Die nachfolgende Berechnung erfolgt im Sinne des § 49 Abs. 1 Nr. 2
ImmoWertV2021 (mittelbares Vergleichswertverfahren ausgehend vom
finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts)

Auf eine Marktanpassung des Volleigentums kann im Folgenden verzichtet
werden, da der Ertragswert bereits durch den Mietansatz und den
Liegenschaftszinssatz an den 6rtlichen Teilmarkt angepasst wurde.

Der Erbbaurechtsfaktor wird entsprechend der Herleitung unter Punkt 6.5.1
angesetzt.
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Berechnung

Abzug des Bodenwerts
(unbelastet)

Addition des
Bodenwertanteils des
Erbbaurechts

Vorlaufiger Ertragswert des anteiligen unbelasteten,

bebauten Grundstticks (Volleigentum) = 457 845EUR
Marktanpassung  (entfallt) X 0,00% = 0 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 457.845EUR
Abzug Bodenwert (unbelastet) - 167.371EUR
Uber die Restlaufzeit kapitalisierte Differenz aus

dem abgemessenen und dem erzielbaren

Erbbauzins (bzw. Bodenwertanteil des

Erbbaurechts) * 99.337EUR
abgezinster, nicht zu entschadigender Wertanteil

der baulichen Anlage (fiir Restnutzungsdauer >

Restlaufzeit Erbbauvertrag - entfallt - 0EUR
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts = 389.811EUR
objektspezifisch angepasster

Erbbaurechtsfaktor X 0,85 -58.472EUR
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des

Erbbaurechts = 331.339EUR
gegebenenfalls zusatzliche

Marktanpassung X 1,0 OEUR
(es wird keine zuséatzliche Marktanpassung fiir

erforderlich erachtet; daher Ansatz 1,0)

besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale = -27.000EUR
(Abschlag)

Vergleichswert des Erbbaurechts (aus dem

Ertragswert abgeleitet) = 304.339EUR

6.6.2 Wert des Erbbaurechts ohne Beriicksicht. des Erbbauzinses (Ertragswertverf.)

Wert des Erbbaurechts
ohne Erbbauzins-
beriicksichtigung

Unter Punkt 6.4 wurde der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ermittelt. Da
im Zwangsversteigerungsverfahren Lasten und Beschrankungen, die in der
2. Abteilung des Grundbuches eingetragen sind, beim Verkehrswert nicht
zu berlicksichtigen sind, erfolgte die Bodenwertermittlung des Erbbaurechts
unter der Annahme, dass kein Erbbauzins bezahlt wird (Punkt 6.4.1).

Der Barwert des Erbbauzinses ist bei einer Zwangsversteigerung, unter

Umsténden, separat zu entschadigen.
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Berechnung

Abzug des Bodenwerts

Addition des
Bodenwertanteils des
Erbbaurechts

Vorlaufiger Ertragswert des anteiligen unbelasteten,

bebauten Grundstiicks (Volleigentum) = 457.845EUR
Marktanpassung  (entféllt) X 0,00% = 0 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 457 .845EUR
Abzug Bodenwert (unbelastet) - 167.371EUR
Bodenwertanteil des Erbbaurechts; ohne

Beriicksichtigung des Erbbauzinses + 157.040EUR
abgezinster, nicht zu entschadigender Wertanteil

der baulichen Anlage (fur Restnutzungsdauer >

Restlaufzeit Erbbauvertrag - 0EUR
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts = 447 514EUR
objektspezifisch angepasster

Erbbaurechtsfaktor X 0,85 -67.127EUR
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des

Erbbaurechts = 380.387EUR

gegebenenfalls zusatzliche

Marktanpassung X 1,0 OEUR
(es wird keine zusatzliche Marktanpassung fir

erforderlich erachtet; daher Ansatz 1,0)

besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale = -27.000EUR
(Abschlag)

Vergleichswert des Erbbaurechts ohne
Beriicksichtigung des Erbbauzinses (aus dem

Ertragswert abgeleitet) = 353.387EUR

6.7 Barwert der Erbbauzinsreallast (Wertersatzbetrag)

Erlduterung

"Wird im Zwangsversteigerungsverfahren nicht der Wert des
erbbauzinsfreien Erbbaurechts ermittelt”, so wird ein ggfs. nachrangiger
Erbbauzins falschlicherweise zweimal beriicksichtigt. Zum einen den
Verkehrswert (Marktwert) mindernd und zum anderen (als anzumeldende
Forderung) im Barwert der Erbbauzinsen. Der ermittelte VVerkehrswert wére

quasi zu niedrig angesetzt" (Quelle: Sprengnetter Grundstiicksbewertung, Lehrbuch,
Band VII, Seite 9/2/15/1, standig aktualisierte Loseblattsammlung).

Aus diesem Grunde wird an dieser Stelle der Barwert der
Erbbauzinsreallast separat ermittelt. Es handelt sich somit gleichzeitig um
den Wertersatzbetrag im Zwangsversteigerungsverfahren.
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Berechnung

Der vertraglich erzielbare Erbbauzins
belduft sich jahrlich auf: 2.460,00 EUR
Es wird hierzu auch auf Punkt 6.4 verwiesen.

Bei einer Restlaufzeit des
Erbbaurechtsvertrages von 71
Jahren und einer Verzinsung von
4,00% ergibt sich ein
Rentenbarwertfaktor von: 23,4563

Das bedeutet:
2.460,00 EUR X 23,4563

]

57.702EUR

57.700EUR

Barwert der Erbbauzinsreallast, gerundet

Da es sich bei dem Wertersatzbetrag um einen Barwert handelt, welcher
keiner Marktanpassung unterliegt, muss dieser in voller Héhe ausgewiesen
werden (ohne Wertfaktor). Wurde bei der Bewertung des Bodenwertanteils
des Erbbaurechts ein Wertfaktor abweichend von 1,00 angesetzt, wiirde
die einfache Subtraktion des Wertersatzbetrags vom Verkehrswert des
Erbbaurechts ohne Erbbauzinsberiicksichtigung zu einem anderen
Ergebnis fithren.

6.8 Entschadigung bei Vertragsablauf (Nachteil fiir Erbbaurechtsnehmer aus nicht zu

entschddigendem Restwert)

Grundlage

6.9 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Erbbaurecht

Da die Restnutzungsdauer des aufstehenden Wohngeb&udes
voraussichtlich  kirzer sein wird, als die Restlaufzeit des
Erbbaurechtsvertrages, entfallt eine evil. Entschadigung von zwei Dritteln
des gemeinen Werts nach Vertragsablauf.

Eine Berechnung zur Ermittlung des Nachteils bei Vertragsablauf fir den
Erbbaurechtsnehmer ist somit nicht erforderlich.

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware" (BauGB, § 194).

Vergleichswert des Erbbaurechts aus dem 306.232EUR
SACHWERT (mit Zinsbericksichtigung)

Vergleichswert des Erbbaurechts aus dem
ERTRAGSWERT (mit Zinsberticksichtigung) 304.339EUR
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Zwangsversteigerungs-
verfahren ohne
Zinsberiicksichtigung

Ableitung des
Verkehrswertes

Vergleichswert des Erbbaurechts aus dem

SACHW ERT (ohne Zinsberiicksichtigung) 355.280EUR
Vergleichswert des Erbbaurechts aus dem

ERTRAGSW ERT (ohne Zinsberiicksichtigung) 353.387EUR
BARWERT DES ERBBAUZINSES 57.700EUR

Wie bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten Sachwert. Zur
Vervollstandigung und zur Abwéagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fur das Bewertungsgrundstiick auch der Ertragswert ermittelt.

Die zwei nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte (Sachwert und
Ertragswert) lassen sich plausibilisieren und stimmen gut iberein.

Der Sachwert wurde mittels eines Sachwertfakiors an die ortliche
Immobilienteilmarktlage angepasst.

Die Anpassung des Ertragswertes an die ortliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten. '

Weil dem Sachverstidndigen keine Innenbesichtigung des Gebidudes
ermoglicht worden ist, wird -wegen weiterer, eventueller
Unwdgbarkeiten ein Abschlag von rund 12,5 % vorgenommen.

Verkehrswert im ZV, aus dem Sachwert abgeleitet: 355.280EUR
abzgl. 12,5 % Sicherheitsabschlag wg. fehlender

Innenbesichtigung -44 410EUR
Verkehrswert 310.870EUR

Somit wird folgender VVerkehrswert fiir das Erbbaurecht in 74889 Sinsheim-
Rohrbach, Zur Schanz 20a, Flst.Nr. 3435/1 -zum Wertermittlungsstichtag
11.04.2025- ermittelt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 311.000EUR
-des Erbbaurechts (ohne Erbbauzinsberiicksichtigung) -

( in Worten: Dreihundertelftausend Euro)

Anmerkung:

Im ausgewiesenen Verkehrswert (Marktwert) ist der Erbbauzins nicht
beriicksichtigt. Es handelt sich somit um das erbbauzinslose
Erbbaurecht. Der Barwert der Erbbauzinsbelastung wurde separat
ermittelt und entspricht in diesem Fall 57.700,-~ Euro. Bei
Bestehenbleiben dieser Eintragung im Grundbuch ermiRigt sich der
Verkehrswert um diesen Betrag auf dann 253.000,-- Euro.
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Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass dem Sachverstédndigen
keine Innenbesichtigung erméglicht wurde. Insofern kann keinerlei
Gewibhr fiir die Baubeschreibung und die Innenausstattung sowie den
Zustand libernommen werden!

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Pldne zum Gutachten
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben ist.

6.10 Sonstige Angaben zum Auftragsbeschluss

Altlasten:

Verwalter:
Mietsituation:
Wohnpreisbindung:

Gewerbe:

Zubehor:

Energieausweis:

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis,
Wasserrechtsamt, vom 11.03.2025 ist das Grundstiick Flst. Nr. 3435/1
nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fur
diese Flache nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.
Diese Angabe beruht auf dem Stand der (Nach-) Erhebung
altlastenverdachtiger Flachen aus dem Jahr 2018.

Bei der Wertermittiung wird der altlastenfreie Bodenzustand sowie nicht
verunreinigtes Grundwasser angenommen.

Es ist kein externer Verwalter vorhanden.
Das Objekt ist offenbar seit langerer Zeit unbewohnt.
Es besteht keine Wohnpreisbindung gemag § 17 WoBindG.

Zum Wertermittlungsstichtag wird offenbar kein Gewerbebetrieb in den zu
bewertenden Raumlichkeiten gefiihrt.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht vorhanden, die
nicht mit geschéatzt wurden. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
kann keine abschlieRende Beurteilung Giber Zubehér getroffen werden.,

Es ist nicht bekannt, ob ein Energieausweis vorhanden ist. Dem
Sachversténdigen wurden keinerlei Unterlagen durch die Eigentimer zur
Verfiigung gestellt.
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Schlussfeststellungen Der Sachverstandige erkiart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner Weise personlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift  zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachversténdiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

rfir

Fyerstindige

-
Zertifizierter :‘E;r_l,:r.'nfj piaZart (L)

[mmobilienbe?

WEISS A

Ettlingen, 28.04.2025 Sachverstéandigenbiiro Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weilt

7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
- ImmoWertV -Anwendungshinweise (ImmoWertA)
- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
in der jeweils zum Wertermittiungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

Literatur - Grundstiickswertermittiung von  Sprengnetter (sténdig aktualisierte

Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittiung von Grundstliicken von Prof. W. Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)
Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl. 2005)

- Rechte und Belastungen in der Grundstiicksbewertung von K. Gablenz (4.
Auflage, 2008)

- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von R. Kroll, A.
Hausmann, A. Rolf (4. Auflage, 2015)

- Baumangel und Bauschaden in der Wertermittiung von D.Unglaube (2021)

- Spezialimmobilien von A bis Z, G. Bobka (3. Auflage2018)

- Fachzeitschriften (z. B. GuG, Immabilien & bewerten, Informationsdienst
fur Sachverstandige und weitere Fachliteratur)

- Immobilienmarktbericht Sinsheim 2021

- Immobilienmarktbericht Heilbronn 2023

- Immobilienmarktbericht Heidelberg 2023

- Immobilienmarktbericht Karlsruhe 2023
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Bruttogrundflachenberechnung

(in Anlehnung an die DIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und ImmoWertv2021)

Gebdude 1: Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushdlfte)
Unterlagen: Baupldne, Ortsbesichtigung
Aufmal: Nein
Raum Lange Breite Faktor
inm inm

Kellergeschoss 7,825 X 7,005
Erdgeschoss 11,525 X 7,005

2,510 X 1,000
Dachgeschoss 11,525 X 7,005

Bruttogrundfldche des Einfamilienwohnhauses

Gebdude 2: Garage

Unterlagen: Baupldne, Ortsbesichtigung

Aufmald: Nein

Raum Lange Breite
inm inm

Erdgeschoss 6,000 X 2,980

Bruttogrundfliache der Garage

SACHVERSTANDIGENBORD

WEISS

lvonl

www.weiss-sv.de

Faktor

Fliche Geschoss-summe
in m?

BGF
54,81 54,81 m?
80,73
2,51 83,24 m?
80,73 80,73 m?
218,78 m?

Flaiche Geschoss-summe

inm?
BGF

17,88 17,88 m?

17,88 m?

23.04.2025




Anlage 2
zum Verkehrswertgutachten von dem Erbbaurecht in 74889 Sinsheim-Rohrbach, Zur Schanz 20 a

Wohnfldchenberechnung

(in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung vom 25.11.2003)

Gebdude: Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushalfte)
Geschoss: Erdgeschoss, Dachgeschoss
Flache: Wohnflache
Unterlagen: Grundrisspldne (ohne Datum), Flachenberechnung (Ersteller und Datum nicht bekannt),
Ortsbesichtigung (nur AuBenbesichtigung)
Aufmald: Nein
Raum Lange Breite  Faktor Flache Raum- Abzug flr Wohnflache
inm inm in m? summe Putz
1,50%
Erdgeschoss
Kiiche/Essen 6,445 x 3,260 = 21,01
1,000 x 1,000 0,5 = 0,50
1,000 x 1,000 0,5 = 0,50
1,260 x 1,000 = 1,26 23,27 0,35 22,92 m?
Eingangsbereich 2,630 x 1,510 = 3,97
0,625 x 0,383 = 0,24
0,625 x 0,625 0,5 = 0,20 4,41 0,07 4,34 m?
Diele 1,975 % 2,135 = 4,22 4,22 0,06 4,16 m?
WcC 2,170 x 1,260 = 2,73
-0,590 x 0,590 0,5 = -0,17
-0,700 x 0,700 0,5 = -0,25 2:31 0,03 2,28 m?
Wohnen 6,445 x 5,010 E 32,29
-1,600 x 0,750 = -1,20
-0,750 «x 0,750 0,5 = -0,28
-0,730 x 0,420 = -0,31 30,50 0,46 30,04 m?
Summe EG 63,74 m*
SACHVERSTANDIGENDURD
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Raum

Dachgeschoss

Eltern
<2 m Hdhe zu 1/2
< 2 m Hohe zu 1/2

Bad

Flur

Kind 1
<2 m Hohe zu 1/2

Kind 2

< 2 m Hohe zu 1/2

Balkon
zu 1/4

Lange
inm

6,445
-2,350
-0,335

3,510
-0,900
-0,900

2,135
1,940
-0,510

3,198
-2,000

5,135
-1,377
-0,730
-1,953

1,590
1,100
1,100

o X X X

Breite
inm

3,385
1,430
1,430

3,010
0,630
0,900

1,540
1,135
0,510

3,760
1,430

8;133
1,377
0,545
1,430

1,100
1,100
1,100

Faktor

0,5
0,5

0,5

0,5

0,5

0,5

0,25

0,125
0,125

1

Fldche
in m?

21,82
-1,68
-0,24

10,57
-0,57
-0,41

329
2,20
-0,13

12,02
-1,43

16,09
-0,95
-0,40
~2:78

0,44
0,15
0,15

Summe der Wohnfldche des Einfamilienhauses (DHH) im EG und DG

SACHVERSTANDIGENBURD

www.weiss-sv.de

Raum- Abzug fiir

summe

19,90

9,59

5,36

10,59

11,95

0,74

Putz
1,50%

0,30

0,14

0,08

0,16

0,18

0,01

Summe DG

Wohnflache

19,60 m?

9,45 m?

5,28 m?

10,43 m?

11,77 m?

0,73 m?

57,26 m*

121,00 m?
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Baupldne -unmaRstablich-

Einfamilienhaus

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 4
zum Verkehrswertgutachten von dem Erbbaurecht in 74889 Sinsheim-Rohrbach, Zur Schanz 20 a
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MaBstab (im Papierdruck): 1:500 @ 0
Ausdehnung: B5 m x 85 m

50 m
Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Li

1schaftskat

infor i yst (ALKIS®)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fur
Flurstiicksnummern.

die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude, Straflennamen, Flurstiicksgrenzen und
Datenquelle

Amtliche Karte Baden-Wurttemberg , Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: April 2025
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geoport
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, Straflennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaGstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz urnfasst die Vervielfditigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsverstelgerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018
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Anlage 6
zum Verkehrswertgutachten von dem Erbbaurecht in 74889 Sinsheim-Rohrbach, Zur Schanz 20 a

Fotos vom Bewertungsobjekt
(nur AuBenaufnahmen, keine Innenbesichtigung méglich)

® Foto 1:

“"; Ansicht des

~ Wohnhauses (DHH)

4| und der Garage von der
P Strale aus

Foto 2:

Ansicht des
Wohnhauses (DHH)
und der Garage von der
StraRe aus
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Foto 3:

Ansicht des
Wohnhauses (DHH)
und der Garage von der
StraBe aus

Foto 4:

Ansicht des
Wohnhauses (DHH)
von der Terrasse aus

Giebelansicht mit
Hauseingang
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 Foto 6:

I Blick auf die Garage

% und zur Strafe vom

Bl Zugangsweg Hauseingang aus

Ansicht des
% Wohnhauses (DHH)
! und der Garage vom
i Garten aus

in Foto 8:

BN Ansicht des

¥ Wohnhauses (DHH)
3 vom Garten aus
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Foto 9:
& Ansicht des
_f"‘% Wohnhauses (DHH)
S50 vom Garten aus

Foto 10:
Blick in den Garten und
auf die Felder
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Anlage 8
zum Verkehrswertgutachten von dem Erbbaurecht in
74889 Sinsheim-Rohrbach, Zur Schanz 20 a

Hochwassergefdahrdungskarte

hares - AT . T .
Gefdhrdungskiasse der Objektadresse ’

GK1

. L |

GK 1:  Sehr geringe Gefihrdung: statistische Wahrschelnlichkeit elnes Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bow, auBerhalb der HQextrem-
Adchen der Gffentlichen Wasserwirtschalt).

GK 2:  Geringe Gelihrdung: statistische Wahrschelnlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ -extrem-Adchen dar
dftentlichen Wasserwlrtschalt; wenn Deich vorhanden, dann auch Rislikcen hinter dem Deich).

GK 3:  Mitlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal In 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-j8hrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK4:  Hohe Gel3hrdung: statistische Wahrscheinlichkel eines Hochwassers mind. einmal In 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flichen der
affentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenguellen: Ergebnis dar ikl Anatyse aul der G e von CaoVers £ VS, Hntergrundiarte: TopPhusOpen § Geoase DE / BKG 2021; Luftbider mit
gen: Esrl, i) Geckye, Froubed USDA FSA, USGS, AEX, Gatmapping, Aerognd, IGN, IGP, swisstopo, and the GI5 User Communty;
-] ), DE 2071: Fhussnets € Gaallasia-OF [ BXG 2016; Dim 0 worden m g e by e b
entnommen.

Dhiesges Dikumint besiht auf dor Bestul g 03348056 Vo 15.04.2039 sl viwv.geoportith: in Sotvice |
Qn'geO deat O o Genbitt, £5 gelteh die aigoawsingen geoport Ve mgs= ind Nutsupgstiodingunges In e | Seitel

aktisdlen Forn: Copytight @ by a0 geni & geoport® 9029
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Anlage

7

zum Verkehrswertgutachten von dem Erbbaurecht in 74889 Sinsheim-Rohrbach, Zur Schanz 20 a

Ermittlung des Kostenkennwerts

Gebaude: Einfamilienwohnhaus, einseitig angebaut (Doppelhaushélfte)

Typ 2.01/2.21 (teilunterkellert, 1 VG, DG ausgebaut)

Standardstufe in derzeitigem Zustand (soweit ersichtlich)
Standardmerkmal Standardstufe

1 2 3 4 5 Wagung Anmerkung

Aullenwande 1 23%
Dacher 1 15%
AulRentiiren und Fenster 1 11%
Innenwande und -taren 1 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11%
Fulibéden 1 5%
Sanitareinrichtungen 1 9%
Heizung 0,5 0,5 9%
Sonst. techn. Ausstattung 1 6%

Kostenkennwerte in EUR/m? BGF| 659 | 734 | 841 [ 1013 | 1266 | 100% |

Typ 2.01 Anteil ca. 65 % 615 685 785 945 1180
Typ 2.21 Anteil ca. 35 % 740 825 945 1140 1425
658,75 734 841 1013,25 1265,75
Standardmerkmal W&gungsanteil  |Anteil am Anteil an der
Kostenkennwert Standardstufe
Aullenwande 23% 193 EUR/mM? 0,69
Décher 15% 126 EUR/m? 0,45
Aulentlren und Fenster 11% 93 EUR/m? 0,33
Innenwéande und -tliren 11% 93 EUR/m? 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 93 EUR/m? 0,33
FulRbdden 5% 42  EUR/m? 0,15
Sanitareinrichtungen 9% 76 EUR/m? 0,27
Heizung 9% 71 EUR/m? 0,23
Sonst. techn. Ausstattung 6% 50 EUR/m? 0,18
Kostenkennwert in EUR/m? 837 EUR/m?
durchschnittliche Standardstufe, gerundet 3
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