
G U T A C H T E N 

1.  6531    
2. 6533
3. 6531 6533

Kirchbergstraße 15 in 74889 Sinsheim - Steinsfurt 

 

Amtsgericht Heidelberg 

     AZ: 1 K 72/24 

21. Januar 2025

1. Verkehrswert 6531    

509.000,00 EUR 

2. Verkehrswert 6533  

4.000,00 EUR 

3. Verkehrswert 6531 6533

597.000,00 EUR 

4 Ausfertigungen
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INHALTSVERZEICHNIS 

1. Vorbemerkungen          

2. Lage-/Grundstücksbeschreibung       

3. Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen    

 

4.  Verkehrswertermittlung                   

5. Verkehrswert                                 

6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur
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1.  Vorbemerkungen 

Amtsgericht Heidelberg

1 K 72/24 

1. 6531    

Einfamilienhaus, Garagen

2. 6533

unbebautes Grundstück 

3.  6531  6533

4215

21. Januar 2025

21.01.2025 Grundstück und Gebäude waren zugängig. Alle 

Räumlichkeiten konnten von innen besichtigt werden.  

Anlage 3
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Stichtag 21. Januar 2025 

Verkehrswert 

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die 

Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-

ten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des 

Grundstücks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf un-

gewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.    
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2.  Lage-/Grundstücksbeschreibung 

2.1 Lagebeschreibung 

Großräumige Lage 

Sinsheim

Kleinräumige Lage 

Steinsfurt,
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2.2. Gestalt und Form 

1. 6531 Einfamilienhaus, Garagen 

848 m² Anlage 1

2. 6533 unbebautes Grundstück 

501 m² Anlage 1

2.3 Art und Maß der baulichen Nutzung 

1. 6531 Einfamilienhaus  Einliegerwohnung 

  Garage 

Doppelgarage

2. 6533 unbebautes Grundstück

2.4 Erschließungszustand 

2.5 Rechtliche Gegebenheiten

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte 

Grundbuchs von Steinsfurt Nr. 4215
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2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte 

2.5.3 Belastungen 

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-

gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestörte und kontaminierungsfreie Bodenverhältnisse 

ohne Grundwassereinflüsse unterstellt.

2.5.4 Denkmalschutz 

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht 

2.5.6 Entwicklungszustand 

1. 6531

2. 6533 
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3.  Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen

3.2 Gebäudebeschreibung 

6531 Einfamilienhaus  Einliegerwohnung  

 Garage 

Doppelgarage

1978 1997 

171,00 m²

KG

EG

171,00 m²
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3.3 Wohnflächenberechnung 

Geschoss

Erdgeschoss Hauptwohnung  

1) 126,00 m²

Kellergeschoss Einliegerwohnung

1)   45,00 m² 

171,00 m² 

1) Nach den für die Verkehrswertermittlung geltenden Vorschriften zur Berechnung der Wohnfläche (DIN 283, 

WoFIV), ist von den Fertigmaßen auszugehen. Werden die Maße aus einer Bauzeichnung entnommen, so 

sind bei verputzten Wänden die aus den Rohbaumaßen errechneten Grundflächen um 3% zu verkleinern.   
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3.4 Ausführung und Ausstattung 

Wohnhaus

EG 

 KG 

2020  

Garagen 

3.5 Außenanlagen 

1. 6531 Einfamilienhaus, Garagen  

2. 6533  unbebautes Grundstück   
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3.6 Objekteinschätzung, Bauzustand, Baumängel/Bauschäden 

Wohnhaus Garagen

Außenanlagen

10.000 EUR
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4.  Verkehrswertermittlung 

4.1 Verfahrenswahl mit Begründung 

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

 

Sachwert

Erläuterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittlung

4.2.1 Allgemeines 

4.2.2 Bodenrichtwert 

01.01.2024

240,00 EUR/m² 

4.2.3 Bodenwertentwicklung 

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

1. 6531 848 m² Einfamilienhaus, Garagen  

240,00 EUR/m²

Bodenwert Flurstück Nr. 6531 204.000 EUR 

2. 6533  501 m²  unbebautes Grundstück 

Nur unter dieser Voraussetzung wäre die Erteilung einer 

Baugenehmigung seitens der Behörde möglich! 
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2.1 

01.01.2024 Freizeitgartenflächen 10,00 EUR/m² 

 

20 %  

8,00 EUR/m²

Bodenwert Flurstück Nr. 6533  4.000 EUR Einzelausgebot

2.2 

5 %

10 %

205,00 EUR/m²

Bodenwert Flurstück Nr. 6533  103.000 EUR Gesamtausgebot 
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4.3 Sachwertermittlung 

4.3.1 Allgemeines 

Sachwertverfahren

Herstellungskosten

Normalherstellungskosten

Alterswertminderungsfaktor

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen
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Außenanlagen

Sachwertfaktor

4.3.2. Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Sachwertberechnung 

Bruttogrundfläche

Anlage 2

Wohnhaus 

 

BGF Wohnhaus    575,00 m²

Einzelgarage

BGF Einzelgarage   19,00 m²

Doppelgarage

BGF Doppelgarage 39,00 m²

Normalherstellungskosten

2010
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Gebäudetyp

Wohnhaus 

Typ 1.02      65% 
Typ 1.32 ,   35%   

Standardmerkmal
Standardstufe    Wägungsanteil

1 2 3 4 5  

23 %

15 %

11 %

11 %

11 %

5 %

9 %

9 %

6 %

Kostenkennwerte in EUR/m² BGF *) 100 % 

Ergebnis: (gewichteter) Kostenkenn-
wert in EUR/m² BGF 671  

*)

671,00 EUR/m² 2,38 
*)

*)

1,00

670,00 EUR/m² 

Einzelgarage

Typ 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen 4 

485,00 EUR/m² 

Doppelgarage

Typ 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen 4 

535,00 EUR/m² 

Baukostenindex 

184,7%

Außenanlagen
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5 %   

Gesamtnutzungsdauer

Ein- und Zwei-

familienhäuser 80 Jahren

Restnutzungsdauer

1)

  3

1) 

3 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung  

1) 2) modifizierte RND 3)  

Wohnhaus 34 Jahre  1979
1)  

2)  

3)  34 Jahre

1979
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Alterswertminderungsfaktor

Wohnhaus 57,5 %

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

10.000 EUR

Sachwertfaktor

Gutachterausschuss 

Sinsheim Immobilienmarktbericht östlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 Ein- und 

Zweifamilienwohnhäusern 

01.01.2020

546.000 EUR 0,98
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0,95
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4.3.3   Sachwertberechnung 

1. 6531 848 m² Einfamilienhaus, Garagen  

Gebäude 326.024 EUR

Außenanlagen  

Wert der baulichen Anlagen    342.000 EUR 

Sachwert 

Sachwert  509.000 EUR 
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5.  Verkehrswert 

1. 6531 509.000 EUR

2. 6533 4.000 EUR  

     103.000 EUR   

6531

Sachwert

6533

Vergleichswert

Bodenrichtwert

Verkehrswerte Wertermitt-

lungsstichtag 21.01.2025

1. 6531    

509.000,00 EUR 

2. 6533  

4.000,00 EUR 

15.000 EUR 

            

 

3. 6533 6533  

597.000,00 EUR 
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6.  Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur 

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien 

ImmoWertV 2021

BauNVO

BauGB 

II. BV

WoFIV

BGB 

6.2 Verwendete Literatur 
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ANLAGE 1:  AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER   
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ANLAGE 2:  BAUZEICHNUNGEN  

Grundriss Kellergeschoss 
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Grundriss Erdgeschoss 
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Grundriss Dachgeschoss 
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Schnitt 
 

 
 
 
 
Ansichten 
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Doppelgarage 
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ANLAGE 3:  OBJEKTFOTOS 
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