GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

1. Flst. Nr. 6531, Gemarkung Steinsfurt, 848 m? Gebaude- und Freiflache, Kirchbergstrale 15
2. Fist. Nr. 6533, Gemarkung Steinsfurt, 501 m? Landwirtschaftsflache, Kirchberg
3. Flst. Nr. 6531 + Flst. Nr. 6533, Gemarkung Steinsfurt, Kirchbergstralle 15 u. a.

KirchbergstraBe 15 in 74889 Sinsheim - Steinsfurt

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg
Abt. 50
Kurflrsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
AZ: 1 K72/24
Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Ortsbesichtigung: 21. Januar 2025
Wertermittlungsstichtag: 21. Januar 2025
Qualitatsstichtag: 21. Januar 2025

1. Verkehrswert Fist. Nr. 6531, Gemarkung Steinsfurt, 848 m? Gebaude- und Freiflache, Kirchbergstrale 15
509.000,00 EUR
2. Verkehrswert Fist. Nr. 6533, Gemarkung Steinsfurt, 501 m? Landwirtschaftsflache, Kirchberg
4.000,00 EUR
3. Verkehrswert Fist. Nr. 6531 + Flst. Nr. 6533, Gemarkung Steinsfurt, Kirchbergstralte 15 u. a.
597.000,00 EUR

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 9 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen in Papierform + 1 CD-ROM + 1 PDF-Datei erstellt.
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Abt. 50, Kurfursten-Anlage 15,
69115 Heidelberg
AZ Auftraggeber: 1K 72/24
Antragsteller: siehe gesonderte Anlage
Antragsgegnerin: siehe gesonderte Anlage
Bewertungsgegenstand: 1. BV 4, Flurstiick Nr. 6531, Gemarkung Steinsfurt, 848 m* Gebaude-

und Freiflache, Kirchbergstrafle 15, Einfamilienhaus, Garagen

2. BV 5, Flurstick Nr. 6533, Gemarkung Steinsfurt, 501 m? Landwirt-
schaftsflache, Kirchberg, unbebautes Grundstiick

3. BV 4 +5, Flurstick Nr. 6531 und Flurstliick Nr. 6533, Gemarkung
Steinsfurt, Kirchbergstralle 15 u. a.

Grundbuch: Grundbuch von Steinsfurt Nr. 4215

Ortsbesichtigung: 21. Januar 2025

Wertermittlungsstichtag: 21. Januar 2025

Qualitatsstichtag: 21. Januar 2025

Mieter/Nutzer: Eigennutzung durch die Antragsgegnerin

Zubehdr gemal §§ 97 + 98 BGB:  nicht vorhanden

Hinweis: Auf Anweisung des Amtsgerichts wird fir jedes Objekt ein gesonderter

Wert ermittelt. Zusatzlich wird der Gesamtwert beider Grundstlicke bei
Versteigerung im Gesamtausgebot ausgewiesen.

Mit Schreiben vom 27.12.2024 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 21.01.2025 geladen.

Gebdude und Grundstick Kirchbergstralle 15 in 74889 Sinsheim - Steinsfurt wurden am
21.01.2025 einer Besichtigung unterzogen. Grundstiick und Gebdude waren zugangig. Alle
Raumlichkeiten konnten von innen besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefiihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprufungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittlung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schliet das Vorhandensein nicht besonders aufgefiinrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Ubernimmt demgemaR keine Haftung fur das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgeftihrt sind.

Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Heidelberg mit Beschluss vom 15.10.2024 und An-
schreiben vom 25.10.2024 schriftlich erteilte Auftrag

o die von der Sachverstandigen am 21.01.2025 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

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

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

e die von der Sachversténdigen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend
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e Grundbuch von Steinsfurt Nr. 4215, amtlicher Ausdruck vom 08.08.2024
e Ausziige aus den Bauakten (Stadt Sinsheim, Baurechtsverwaltung)
e miundliche Angaben zum Ortstermin

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

Auftragsgemald wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 21. Januar 2025 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung glltigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

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

GroRraumige Lage

Bundesland: Baden-Wrttemberg

Regierungsbezirk: Karlsruhe

Landkreis: Rhein-Neckar-Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Sinsheim, ca. 37.000 Einwohner

Uberortliche Anbindungen:  nachstgelegene grélere Stadte:
Heidelberg (ca. 22 km), Heilbronn (ca. 28 km),

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Autobahnen:
A 6 Mannheim-Heilbronn, nachste Anschlussstelle Sinsheim

Bundesstralien:
B 39, B 45, B 292

Bahnhof:
Sinsheim-Steinsfurt (ca. 850 m)

Buslinien

Flughafen:
Stuttgart

Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: Ortsteil Steinsfurt, ca. 3.400 Einwohner, etwa 4,0 km siddstlich von
Sinsheim, westlich der Kirchbergstralte, Geschafte des taglichen Be-
darfs in fuBlaufiger Entfernung, KIGA und Grundschule in Steinsfurt
vorhanden, weiterfihrende Schulen sowie grofiere Einkaufsmoglich-
keiten und kommunale Einrichtungen in Sinsheim, Bushaltestelle fuf3-
laufig entfernt;

mittlere Wohnlage

Umgebungsbebauung: Wohnbebauung, uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser
Beeintrachtigungen: keine erkennbar
StralRenart: Durchgangsstral’e, geringes Verkehrsaufkommen, vorwiegend Anlie-

gerverkehr, Fahrbahn asphaltiert, beidseitig befestigte Gehwege,
StralRenbeleuchtung

Grenzverhéltnisse: Wohnhaus freistehend, keine Grenzbebauung
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2.2. Gestalt und Form

1. Flurstick Nr. 6531 Gebaude -und Freiflache Einfamilienhaus, Garagen

Das 848 m? groRRe Grundstuck ist leicht unregelmafig geschnitten (siehe Lageplan Anlage 1). Die
mittlere Grundstucksbreite betragt ca. 32,00 m, die mittlere Grundstuckstiefe betragt ca. 26,50 m.
Das Grundstlick ist relativ eben bis leicht hangig, es hat zur Strafle und zu den Nachbargrundsti-
cken eine normale Héhenlage.

2. Flurstick Nr. 6533 Landwirtschaftsflache unbebautes Grundstiick

Das 501 m? groRe Grundstick ist etwa rechteckig geschnitten (siehe Lageplan Anlage 1). Die
mittlere Grundstlcksbreite betragt ca. 16,00 m, die mittlere Grundstickstiefe betragt ca. 31,50 m.
Das Grundstlick verlauft bis etwa zur Hélfte seiner Tiefe leicht hangig und fallt dann von Nordosten
nach Sitdwesten augenscheinlich relativ steil ab.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

1. Das Flurstick Nr. 6531 ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und angebauter Garage bebaut. Das Wohnhaus besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss und
nicht ausgebautem Dachgeschoss. Zudem befindet sich auf dem Grundstick eine freistehende
Doppelgarage.

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

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendem Fall verzichtet werden, da den
vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Sinsheim veréffentlichten Bodenrichtwerten keine Grund-
stiicksausnutzung zugeordnet ist.

2. Bei dem Flurstick Nr. 6533 handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick im Innenbereich.
Es handelt sich um ein sogenanntes Inselgrundstiick ohne eigene Zuwegung bzw. eigenen Stra-
Renzugang. Das Grundstuck ist nur Uber Nachbargrundstiicke begehbar. Das Flst. Nr. 6533 grenzt
mit seiner sudlichen Grundstiicksgrenze auf einer Lange von etwa 5,00 m an das Fist. Nr. 6531.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische Erschlielung des bebauten Flurstlicks Nr. 6531 entspricht dem ortslib-
lichen Standard, d. h. Elektrizitat, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber 6ffentliche Netze an-
geschlossen.

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

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

In Abteilung Il des Grundbuchs von Steinsfurt Nr. 4215 bestehen keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Der unter Ifd. Nr. 1 in Abteilung Il eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft beeinflusst in der Regel nicht den Wert des Grundstuicks.
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Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht berucksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung sind.

2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

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

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut Mail-Auskunft des Baurechtsamtes der Stadt Sinsheim vom 21.11.2024 sind fir
die Bewertungsgrundsticke Flursticke Nr. 6531 und Nr. 6533 keine Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis vorhanden.

Altlasten: Laut Mail-Auskunft des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, vom
13.03.2025 sind die Bewertungsgrundstlicke nicht in der Erhebung altlastenrelevanter Flachen aus
dem Jahr 2018 und nicht im aktuellen Bodenschutz- und Altlastenkataster verzeichnet.

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfllisse unterstellt.

2.5.4 Denkmalschutz

Aufgrund des Gebaudebaujahres wird davon ausgegangen, dass kein Denkmalschutz besteht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Die Bewertungsgrundstiicke liegen nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungspla-
nes. Die zuladssige Bebaubarkeit regelt sich nach § 34 BauGB, im Zusammenhang bebauter Ort-
steile. Ein Neubau muss sich in Art und Mal der baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung
anpassen und die ErschlieBung muss gesichert sein.

Die zu bewertenden Grundstlicke sind derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

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

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichne-
rin nicht bekannt geworden.

2.5.6 Entwicklungszustand
Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert.

1. Bei dem bebauten Grundstlick Fist. Nr. 6531 handelt es sich um erschlieRungs- und abgaben-
beitragsfreies, baureifes Land. Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

2. Bei dem unbebauten Grundstuick Flst. Nr. 6533 handelt es sich um Rohbauland. Dies sind Fla-
chen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuches fir eine bauliche Nutzung bestimmt
sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRe fir
eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

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

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Flurstiick Nr. 6531 ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und
angebauter Garage bebaut. Das Wohnhaus besteht aus Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss (EG)
und nicht ausgebautem Dachgeschoss (DG). Zudem befindet sich auf dem Grundstlick eine frei-
stehende Doppelgarage.

Das Wohnhaus mit angebauter Garage wurde 1978 errichtet. Die Doppelgarage ist 1997 gebaut
worden.

Die gesamte Wohnflache in Keller- und Erdgeschoss betragt ca. 171,00 m? zzgl. 2 Balkone im
Erdgeschoss.

Gebéiudegliederung

KG Einliegerwohnung 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Diele ca. 45,00 m?
EG Hauptwohnung 4 Zi., Kuche, Essen, Bad, WC, Flur, Diele, Abst., Gard. ca. 126,00 m?® zzgl. Balkone
Summe Wohnflachen ca. 171,00 m?

Beide Wohnungen sind Uber ein gemeinsames Treppenhaus mit Zugang von der Sudseite des
Gebaudes erreichbar.

Im Kellergeschoss befinden sich zudem 3 Kellerrdume, Waschkiiche und Heizraum. Die Nutzfla-
che betragt ca. 81,00 m2. Der Oltank befindet sich im AuRenbereich neben dem Wohnhaus.

Das Dachgeschoss ist Giber die Geschosstreppe zugangig. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut
aber zu Wohnzwecken ausbaufahig. Im Dachgeschoss ist ein Balkon vorhanden.

Die an das Wohnhaus angebaute Garage ist in Kellerh6he angeordnet und hat eine Nutzflache
von ca. 16,00 m2.

Die freistehende Doppelgarage hat eine Nutzflache von ca. 33,00 m?, rickwartig ist eine befestigte
und Uberdachte ca. 13,00 m? grof3e Terrasse angeordnet.

Gebaudegliederung sowie Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang ent-
haltenen Bauzeichnungen ersichtlich.
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3.3 Wohnflachenberechnung

Die Wohnberechnung erfolgt Uberschlagig auf Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen und
Flachenberechnungen aus der Bauakte des Objektes (Stand 1978). Ein ortliches Aufmal} der
Raumlichkeiten wurden von mir nicht vorgenommen. Die Ergebnisse gelten deshalb ausschlieRlich
fur diese Wertermittlung.

Geschoss Nutzung It. Zeichnung
Erdgeschoss Wohnzimmer 36,65 m? Hauptwohnung
Kind 12,64 m?
Kind 12,91 m?
Bad 8,87 m?
wC 2,97 m?
Eltern 16,59 m?
Flur 4,69 m?
Diele 8,31 m?
Garderobe 3,08 m?
Abstellraum 2,37 m?
Kochen 9,09 m?
Essen 11,90 m?
130,07 m2./. 3% Putz” = 126,17 m? rd. 126,00 m? zzgl. Balkone
Kellergeschoss = Wohnen 16,59 m? Einliegerwohnung
Kiche 6,66 m?
Bad 5,19 m?
Schlafen 12,91 m?
Diele 4,69 m?

46,04 m?./. 3% Putz" = 44,66 m? rd. 45,00 m?

Summe der Wohnflachen KG, EG ca. 171,00 m?

) Nach den fiir die Verkehrswertermittlung geltenden Vorschriften zur Berechnung der Wohnfidche (DIN 283,
WOoFIV), ist von den Fertigmallen auszugehen. Werden die MalBe aus einer Bauzeichnung entnommen, so
sind bei verputzten Wénden die aus den Rohbaumalien errechneten Grundfldachen um 3% zu verkleinern.
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3.4 Ausfiihrung und Ausstattung

Wohnhaus

Fundamente: Streifenfundamente aus Beton
Umfassungswande: Beton, Mauerwerk
Innenwande tragend: Mauerwerk

Innenwande nicht tragend: Mauerwerk

Decken: Fertigteildecken

Fassade: Rauputz mit hellem Anstrich

Dach: Satteldach, Holzkonstruktion, Betonziegeleindeckung, Dammung, Rinnen und
Fallrohre aus Zinkblech, teilweise sind Rohrleitungen bzw. Leerrohre vom EG in
das DG verlegt

Aufdentiren: Holztlren, Glaseinsatze

Fenster: Wohnungen uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung, vereinzelt im EG
erneuerte Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Aufienrollldden aus Kunst-
stoff; Treppenhaus Glasbausteine

Treppe: Fertigteiltreppe, Metall mit Natursteinstufen

Sanitarausstattung:

Klchenausstattung:

Elektroanlage:
Heizung:

Heizverteilung:

EG Bad: eingeflieste Badewanne, Dusche, Doppelwaschtisch, Hange-WC mit
Einbauspiilkasten, Bidet; Gaste-WC: Stand-WC mit Aufbauspuilkasten, Hand-
waschbecken;
KG Bad: eingeflieste Badewanne, Dusche, Waschbecken, Stand-WC mit Auf-
bauspulkasten

Kichenmadblierungen sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung!

verdeckte Installation, einfache, baualtersgemafRe Ausfuhrung, Kippsicherun-
gen, kein Fl-Schalter

Ol-Zentralheizung (Bj. 2020, Viessmann)
Oltank im Erdreich (ca. 10.000 L)

Rippenheizkérper

Warmwasser: zentral Gber die Heizung

FulRbdden: Hauptwohnung: Parkett, Fliesen; Einliegerwohnung: PVC-Belag, Fliesen
Kellerrdume: Fliesen, Teppich, Estrich
Balkone: Fliesen

Innenwande: verputzt, tapeziert und/oder gestrichen, Arbeitsbereiche in den Kiichen mit Flie-
senspiegel, Bader gefliest

Decken: geputzt und gestrichen, in den Wohnungen Uberwiegend Holzverkleidungen

Innentiren: Holzplattentiren in Holzzargen, tlw. Gasfiillungen

Garagen

Betonfundamente, Mauerwerkswande, Fassaden geputzt und gestrichen, Einzelgarage Flachdach mit Be-
grunung, Doppelgarage flaches Satteldach mit Betonziegeldeckung, Einzelgarage mechanisches
Hubschwingtor aus Metall, Doppelgarage zwei elektrisch betriebene Garagentore, FulRbdden Estrich, Ein-
zelgarage mit Wasser- und Elektroanschluss, Doppelgarage rickwartig geflieste und Uberdachte Terrassen-
flache.

3.5 AuBBenanlagen

1. Flurstlick Nr. 6531

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Telefon, Wasser/Abwasser) von den 6ffentlichen Lei-
tungen in der Stralle bis an das Gebaude, Wege, Gebaude- und Garagenzufahrten befestigt, Be-
grinungen, Einfriedungen, Carport in Leichtbauweise.

2. Flurstiick Nr. 6533 unbebautes Grundstiick
Das Grundstuick ist mit Gppiger Wildvegetation bewachsen, teilweise héherer Baumbestand.

Einfamilienhaus, Garagen
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3.6 Objekteinschatzung, Bauzustand, Baumangel/Bauschaden

Bau- und Unterhaltungszustand von Wohnhaus und Garagen sind dem Baualter entsprechend
angemessen. Die Bebauung befindet sich im Wesentlichen in normalem, altersgerechtem Unter-
haltungszustand mit entsprechenden Gebrauchsspuren und teilweise erhdéhtem Renovierungsbe-
darf im Innenbereich. Die Wandfliesen im Oberwandbereich des Bades der Einliegerwohnung sind
partiell gerissen. Leichter Instandhaltungsstau ist an der Bodenplatte des Balkons im Dachge-
schoss zu erkennen (Feuchtigkeitsschaden).

Schall- und Warmeschutz des Gebaudes entsprechen nicht den heutigen Anforderungen. An der
Gebaudehille wurden, bis auf die vereinzelte Erneuerung von Fenstern im Erdgeschoss, keine
wesentlichen MalRnahmen zur Verbesserung der energetischen Gebaudesituation vorgenommen.
Die Heizung ist im Jahr 2020 erneuert worden.

Fir das Objekt liegt kein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vor.

Die Innenausstattung des Wohnhauses ist als einfach bis mittel einzuschatzen, sie stammt Gber-
wiegend aus dem Baujahr 1978. Wesentliche Modernisierungsmal3nahmen sind nicht vorgenom-
men worden.

Die Grundrissgestaltung ist funktional. Belichtung und Besonnung der Wohn- und Aufenthaltsrgu-
me sind gut.

Das Flachdach der Einzelgarage wurde angabegemaf vor ca. 10 Jahren saniert.
Die AuBenanlagen befinden sich in normalem, altersgerechtem Unterhaltungszustand.

Wegen kleinerer Instandhaltungsmangel an den baulichen Anlagen wird ein Pauschalabschlag in
Hohe von 10.000 EUR vorgenommen, entspricht rd. 60,00 EUR/m? Wohnflache (ca. 171,00 m?).

Der vorgenannte Kostenansatz stellt fur die gewahlte wirtschaftliche Restnutzungsdauer einen
geschatzten Mindestsatz zur Herstellung eines baualtersgerechten Normalzustandes dar, hierin
sind keine umfassenden Modernisierungs- bzw. Umbaumalnahmen enthalten, welche die Bau-
substanz auf den neuesten Stand der Technik bringen wirden.

Es ist absehbar, dass kurz- bis mittelfristig gréRere Investitionen anstehen! Das Alter der Bausub-
stanz sowie der Ausstattungsstandard werden im Kontext der Wertermittlung beim Ansatz der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer angemessen bericksichtigt.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstiucken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschlie3lich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter BerUcksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundstucks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit flr vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie GréRRe
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stlicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt Ubereinstimmen. Au3erdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag mdglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfligung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Objekt zu wenige Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Wertermittlungsverfah-
ren nicht angewendet werden.

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

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

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden gewodhnlich zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Typische Sachwertobjekte sind Ein- und
Zweifamilienhduser. Bei diesen Gebaudetypen geht die Sachverstandigenpraxis davon aus, dass
sie nicht als Renditeobjekte, bei denen der wirtschaftliche Ertrag der Immobilie im Vordergrund
steht, gebaut wurden, sondern der Eigennutzungsgedanke vorherrscht.

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

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

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom zustandigen Gutachterausschuss Sinsheim zum Stichtag 01.01.2024 herausge-
gebenen Richtwerten fur die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundstticke sind fir die
Lage des Bewertungsgrundsticks 240,00 EUR/m? (Zone 32900300, Ortskern Steinsfurt) angege-
ben.

Das Richtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand Baureifes Land

Art der Nutzung gemischte Bauflache (auch Bauflache ohne nahere Spezifizierung
beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei
Tiefe = 50 m

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Berticksich-
tigung des Marktgeschehens aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich.

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

1. Flurstiick Nr. 6531 848 m? Gebaude- und Freiflache  Einfamilienhaus, Garagen
Anpassungen hinsichtlich ErschlieBungszustand, Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt sind nicht erforderlich.

Somit wird flr das Grundstiick ein spezifischer Bodenwert von 240,00 EUR/m?, entsprechend
Richtwert als angemessen in Ansatz gebracht.

848 m? X 240,00 EUR/m? = 203.520 EUR
Bodenwert Flurstiick Nr. 6531 rd. 204.000 EUR
2. Flurstiick Nr. 6533 501 m? Landwirtschaftsflache unbebautes Grundstiick

Nach Auskunft des Baurechtsamtes der Stadt Sinsheim richtet sich die mégliche Bebaubarkeit des
Grundsticks nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) und muss sich in die Umgebung einpassen. Da
die ErschlieBung des Flurstiicks Nr. 6533 aktuell nicht gesichert ist, musste dies 6ffentlich-rechtlich
mittels einer ErschlieBungsbaulast Uber eines der angrenzenden Grundstiicke geschehen. Das
heil3t, Uber ein angrenzendes Grundstick mussten sowohl Begeh- und Befahrbarkeit, hier insbe-
sondere auch fur die Feuerwehr, als auch die Verlegung aller Versorgungsleitungen bis zum Flur-
stuck Nr. 6533 sichergestellt werden. Nur unter dieser Voraussetzung ware die Erteilung einer
Baugenehmigung seitens der Behérde moglich!
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Im Falle einer Versteigerung im Gesamtausgebot der beiden Flurstlicke Nr. 6533 und Nr. 6531
wilrde dies gewahrleistet sein. Das Flurstiick Nr. 6533 kdnnte damit einer baulichen Nutzung zuge-
fuhrt werden.

Far den Fall einer Versteigerung im Einzelausgebot kann die ErschlieBung des Flurstucks Nr. 6533
nicht als gesichert angenommen werden. Das Flurstiick Nr. 6533 kdnnte dann lediglich Uber einen
Notweg gemal § 917 Burgerliches Gesetzbuch (BGB) begangen und als Freizeitgarten genutzt
werden.

2.1 Bodenwert bei Einzelausgebot

Der Gutachterausschuss Sinsheim hat fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag
01.01.2024 fir die Nutzung Freizeitgartenflichen einen Richtwert von 10,00 EUR/m? (Zone
32901560, Steinsfurt) angegeben.

Der Zugang mittels Notwegerecht ist mit gewissen Einschrankungen und Erschwernissen verbun-
den. Die Nachbarn, tber deren Grundstick der Notweg fuhrt, sind durch eine Geldrente zu ent-
schadigen. Zudem weist das Flst. Nr. 6533 teilweise eine relativ steile Hanglage auf, die Nutzung
ist gegentber ebenen bzw. leicht hangigen Grundstiicken dadurch eingeschrankt.

Fir vorgenannte Einschrankungen wird ein Abschlag von 20 % vom Richtwert angesetzt.
10,00 EUR/m? X (1-0,20) = 8,00 EUR/m?

Unter Wirdigung aller Umstande wird ein spezifischer Bodenwert von 8,00 EUR/m? als angemes-
sen in Ansatz gebracht.

501 m? X 8,00 EUR/m? = 4.008 EUR
Bodenwert Flurstiick Nr. 6533 rd. 4. EUR Einzelausgebot
2.2 Bodenwert bei Gesamtausgebot

In dem Fall kénnte das Flst. Nr. 6533 einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Der Eintrag einer
ErschlieBungsbaulast zulasten von Flist. Nr. 6531 ist zwingend erforderlich. Zusatzlich ist eine pri-
vatrechtliche Sicherung der Erschliefung mittels Eintrag einer Grunddienstbarkeit zu empfehlen.
Hierflr wird ein Abschlag von 5 % vom Bodenrichtwert fur baureifes Land vorgenommen:

240,00 EUR/m? X (1-0,05) = 228,00 EUR/m?

Auch fir den Fall einer Bebauung des Flst. Nr. 6533 stellt die teilweise steile Hanglage des Grund-
stlicks eine Beeintrachtigung dar. Dafir wird ein weiterer Abschlag von 10 % angesetzt.

228,00 EUR/m? X (1-0,10) = 205,20 EUR/m?

Unter Wrdigung aller Umstande wird ein spezifischer Bodenwert von gerundet 205,00 EUR/m? als
angemessen in Ansatz gebracht.

501 m? X 205,00 EUR/m? = 102.705 EUR

Bodenwert Flurstiick Nr. 6533 rd. 103.000 EUR Gesamtausgebot

Bei vorstehender Ermittlung des Bodenwertes sind erhdhte Aufwendungen, die fur die Erschlie-
Rung des Inselgrundstlicks anfallen, noch nicht berlicksichtigt!

Nachrichtlich: Der unter 2.2 ausgewiesene Bodenwert bei Gesamtausgebot gilt auch fir den Fall
der Versteigerung an die anderen Grundstlicke, die direkt an das Flurstick Nr. 6533 angrenzen
und einen eigenen StralRenzugang haben.
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4.3 Sachwertermittiung
4.3.1 Alilgemeines

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Das Sachwertverfah-
ren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.
Der Wert der baulichen Anlagen setzt sich zusammen aus dem Wert der Gebaude, dem Wert der
baulichen Auf3enanlagen und dem Wert der besonderen Betriebseinrichtungen. Der Wert der Ge-
baude ist aus dem Herstellungswert nach Abzug der Wertminderung wegen Alters und der Wert-
minderung wegen Baumangeln und Bauschaden zu ermitteln. Der Wert der AuRenanlagen darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Die Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) von Gebauden wird durch Multiplikation der Raum-
oder Flacheneinheiten des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten fiir vergleichbare Gebau-
de ermittelt. Den, so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte flir besonders zu veran-
schlagende Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und Baunebenkosten hinzuzurechnen.

Die Normalherstellungskosten (Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV) sind die amtlich
unter der Abklrzung NHK 2010 veroffentlichten und auf den Quadratmeter (Brutto-Grundflache)
bezogenen (empirisch abgeleiteten) gewdhnlichen Herstellkosten von Gebauden. Sie sind flr die
die jeweilige Gebaudeart unter Berlcksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit ange-
geben. Sie sind bei der Sachwertermittlung auf das Jahr der Wertermittlung Gber den Baupreisin-
dex des Statistischen Bundesamtes zu indexieren. In den NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und
die Ublichen Baunebenkosten eingerechnet.

Der Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist
eine gleichmaRige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen
die bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen
Zustand des Objektes, nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhan-
gig.

Unter Gesamtnutzungsdauer wird ebenfalls die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer verstanden
— nicht die technische Standdauer des Gebaudes, die wesentlich langer sein kann. Die Modellan-
satze fur die Gesamtnutzungsdauer sind fur einzelne Gebaudetypen in Anlage 1 zu § 12 Abs. 5
Satz 1 ImmoWertV festgelegt.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z. B. wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand, Baumangel oder Bauschaden, von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abwei-
chende Ertrage).

Baumangel sind Schaden, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung der Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.
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Die diesbezilglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zur
Beseitigung der — behebbaren — Schaden und Mangel aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zu Herstellung
eines normalen altergerechten Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei -
augenscheinlich untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt. Hier-
zu ist ggf. die Beauftragung eines Bauschadenssachverstandigen notwendig.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV) sind aullerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstlck
fest verbundene Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis
zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Hof- und Wegbefestigungen und im Bodenwert nicht er-
fasste Gartenanlagen).

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermit-
teln. Der herstellungskostenorientierte Sachwert ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten Markt-
preisen identisch. Deshalb muss dar Sachwert an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grund-
stlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Die Anpassung erfolgt mittels objektspezifisch
angepasster Sachwertfaktoren. Diese kénnen insbesondere auf der Grundlage der bei den Gut-
achterausschissen geflhrten Kaufpreissammlungen abgeleitet werden, indem die fir bestimmte
Objekte ermittelten Sachwerte ins Verhaltnis zu den daflir bekannten Kaufpreisen gesetzt werden.

4.3.2. Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Bruttogrundflache
Die Bruttogrundflache (BGF) wird Uberschlagig auf Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen
(vgl. Anlage 2) in einer fur die Zwecke eines Wertgutachtens ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Wohnhaus

Kellergeschoss 191,72 m? 11,99 x 15,99
Erdgeschoss 191,72 m? wie vor
Dachgeschoss 191,72 m? wie vor
Summe 575,16 m?

BGF Wohnhaus rd. 575,00 m?

Einzelgarage

Erdgeschoss ca. 19,47 m? 3,00 x 6,49
BGF Einzelgarage rd. 19,00 m?

Doppelgarage

Erdgeschoss ca. 38,88 m? 5,99 x 6,49

BGF Doppelgarage rd. 39,00 m?

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuihrungen der Wertermittlungsliteratur
auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK er-
folgt gemal Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV. Die NHK beziehen sich auf den m?
Bruttogrundflache und verstehen sich inkl. Mwst. und inkl. Baunebenkosten.
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Gebiaudetyp gemal Anlage 4 ImmoWertV

Wohnhaus

Gebaudemix aus

Typ 1.02 Einfamilienhaus, freistehend, KG, EG, DG nicht ausgebaut ca. 65%
Typ 1.32 Einfamilienhaus, freistehend, EG, OG, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut ca. 35%

Kostenkennwerte gem. Anlage 4 ImmoWertV, Tabelle 1 unter Berucksichtigung der Ausstattung:

Standardmerkmal Standardstufe Wigungsanteil | Zwischen-
1 2 3 4 5 ergebnisse
AufRenwande 1,0 23 % 146
Dach 0,5 0,5 15 % 102
Fenster und AufRentiiren 0,5 0,5 1% 75
Innenwande und -tiiren 1,0 11 % 70
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11 % 75
FuRbdden 0,8 0,2 5% 38
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9 % 61
Heizung 1,0 9 % 66
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6 % 38
Kostenkennwerte in EUR/m? BGF * 571 635 728 880 1.099 100 %
Ergebnis: (gewichteter) Kostenkenn-
wert in EUR/m? BGF 671

*) Aus den Gebaudetypen 1.02 + 1.32 nach den anteiligen Flachen prozentual gemittelt.

Gewichteter Kostenkennwert 671,00 EUR/m2 BGF — Standardstufe 2,38
Regionalfaktor It. ImmoWertV *) x 1,00
671,00 EUR/m? BGF

*) Der It. ImmoWertV 2021 vorzusehende Regionalfaktor wird nach Vorgabe des Gutachterausschusses
Sinsheim mit 1,00 angesetzt.

Ansatz Normalherstellkosten 2010 rd. 670,00 EUR/m? Bruttogrundflache.

Einzelgarage

Typ 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen Standardstufe 4 (Garagen in Massivbauweise)
Kostenkennwert 485,00 EUR/m? BGF

Ansatz Normalherstellkosten 2010 rd. 485,00 EUR/m? Bruttogrundflache.

Doppelgarage

Typ 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen Standardstufe 4 (Garagen in Massivbauweise)
Kostenkennwert 485,00 EUR/m? BGF

Zuschlag 10% 48,50 EUR/m? Terrasse mit Uberdachung

533,50 EUR/m?
Ansatz Normalherstellkosten 2010 rd. 535,00 EUR/m? Bruttogrundflache.

Baukostenindex

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt Deutschland
erfragt. Bezogen auf das Basisjahr 2010 =100 % betrdgt der aktuelle Baupreisindex
(Stand November/2024) 184,7%.

AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Aullenanlagen werden pauschal in ihrem Zeitwert ge-
schatzt. Nach dem Sachwertmodell des Gemeinsamen Gutachterausschusses Sinsheim erfolgt
dies als pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen Anlagen.
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einfacher Standard 2% bis 4%
durchschnittlicher Standard 4% bis 6%
gehobener Standard 6% bis 10%

Ansatz unter Berucksichtigung der Qualitat der AuBenanlagen mit 5 % des Gebaudezeitwertes.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fur Ein- und Zwei-
familienhduser wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) ange-
geben.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Differenz aus tblicher Gesamtnutzungsdauer und tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durch-
gefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung als bereits durchgefuhrt unterstellt wer-
den.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer (RND) werden die wesentlichen Modernisie-
rungen - vorwiegend innerhalb der letzten 20 Jahre" - nach der Punktrastermethode aus der Im-
moWertV, Anlage 2 erfasst und danach der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt:

Modernisierungselement Punkte maximal Punkte vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0,5 Dammung
Modernisierung Fenster und Auf3entiren 2 0,5
Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 -

Modernisierung Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der Auflenwande 4 -

Modernisierung Bader 2 -

Modernisierung Innenausbau, z. B. Decken, FulRbéden, Treppen 2 -

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 -

Summe 20 3

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

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt bestimmt:

0 bis1 Punkt nicht modernisiert

2 bis 5 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6 bis 10 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad

11 bis 17 Punkte Uberwiegend modernisiert

18 bis 20 Punkte umfassend modernisiert

3 Punkte

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

GND Alter 1 RND 2 modifizierte RND 3 fiktives Baujahr
Wohnhaus 80 Jahre 47 Jahre 33 Jahre 34 Jahre 1979
1 Bewertungsjahr 2025 — Baujahr 1978 = Alter 47 Jahre
2 GND 80J. — Alter 47J. = RND 33 Jahre
3 3 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung — modifizierte RND 34 Jahre, fiktives
Baujahr 1979

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
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Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung bestimmt sich nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer (RND) zur
Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlagen. Die Alterswertminderung erfolgt linear und
errechnet sich wie folgt:

Wohnhaus RND/GND von 34/80 Jahre = (80 —34) /80 x 100 = 57,5 % — rd. 57,5 %

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Dies sind in vorliegendem Fall die erforderlichen Wertminderungen wegen kleinerer Instandhal-
tungsmangel an den baulichen Anlagen mit pauschal 10.000 EUR (siehe Pkt. 3.5).

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor (SWF) wird in Anlehnung an die vom zustdndigen Gutachterausschuss
Sinsheim im Immobilienmarktbericht 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 fur mit Ein- und
Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke in mittelpreisigen Wohnlagen (Bodenrichtwert-
niveau 200,- bis 349,- EUR/m?) zum Stichtag 01.01.2020 verdéffentlichten Daten abgeleitet.

Anhand der in der Graphik dargestellten Trendlinie kann in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert
rd. 546.000 EUR (vgl. Pkt. 4.3.3) ein durchschnittlicher Sachwertfaktor von ca. 0,98 abgeleitet
werden.

Merkmale der Auswertung: 166 Kauffalle aus den Jahren 2019 und 2020, Bestimmtheitsmaf 0,33, & Sach-
wertfaktor 1,18, Standardabweichung SWF +/- 0,23, & vorlaufiger Sachwert 370.000 EUR, @ Grundstlicks-
gréfRe 490 m?, & Bodenwert 275 EUR/m? @& RND 53 Jahre, @ Standardstufe 2,9, @ Bruttogrundflache
305 m?, @ Wohnflache 160 m?, & Bodenwertanteil am KP 33%, & Kaufpreis/m? Wohnflache 2.760 EUR/m?,
Standardabweichung Kaufpreis +/-790 EUR/m? WF, Min-Max Kaufpreis/m? WF 1.180 — 4.830 EUR/m?

Seit dem Erhebungszeitraum der Daten fur den Immobilienmarktbericht 2021 -
Auswertungszeitraum 2019/2020 - sind die Immobilienpreise bis etwa Mitte des Jahres 2022 weiter
angestiegen. Mitte 2022 deutete sich eine Wende an. Bis Ende 2022 fielen die Immobilienpreise
leicht, im Jahr 2023 waren die Preise allgemein deutlicher ricklaufig, im Jahr 2024 war eine leichte
Preisstabilisierung bzw. eine Seitwartsbewegung zu beobachten.

In der Lageklasse ,Stadtische Kreise®, zu der auch die Region des 6stlichen Rhein-Neckar-Kreises
gehort, weist der Hauserpreisindex (HPI) fur Ein- und Zweifamilienhauser zwischen den 1. Quartal
2020 und dem 3. Quartal 2024 eine Entwicklung von rd. + 3% auf
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Der Sachwertfaktor ist abhangig von der vorlaufigen Sachwerthéhe und dem Bodenwertniveau.
Grundsatzlich gilt, je héher der vorlaufige Sachwert ist desto niedriger ist der Sachwertfaktor und
umgekehrt.

Auch das Verhaltnis Bodenwertanteil zum Kaufpreis ist bei der Wahl des Sachwertfaktors zu be-
ricksichtigen. Allgemein gilt, je hoher der Bodenwertanteil ist, desto niedriger muss der Sachwert-
faktor ausfallen.

Das Objekt weist erhéhten Modernisierungs- und Sanierungsbedarf auf, groRere Investitionen,
insbesondere auch in energetischer Hinsicht, stehen kurz- bis mittelfristig an. Restnutzungsdauer
und Standardstufe des Bewertungsobjektes weichen deutlich von den durchschnittlichen Merkma-
len der Auswertungskauffalle fir den Sachwertfaktor ab. Insbesondere fir altere, noch nicht ener-
getisch sanierte Objekte sind die Kaufpreise aktuell ricklaufig.

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien wird der objektspezifisch angepasste
Sachwertfaktor in vorliegendem Bewertungsfall mit 0,95 gewahlt.
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4.3.3 Sachwertberechnung

1. Flurstick Nr. 6531 848 m? Gebaude- und Freiflache  Einfamilienhaus, Garagen

Wert-Basisjahr 2010

Baukostenindex Stand November/2024 Bundesgebiet 184,7 % (2010 = 100 %)

Bruttogrundflache Wohnhaus 575,00 m?, Garagen 19,00 m? + 39,00 m?

Baujahr 1978, fiktives Baujahr 1979

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 34 Jahre

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 Wohnhaus 670,00 EUR/m?, Einzelgarage 485,00 EUR/m?
Doppelgarage 535,00 EUR/m? BGF

Bodenwert Flst. Nr. 6531 204.000 EUR

Neubauwert Basis 2010:

Herstellkosten Wohnhaus 575m? x 670,00 EUR/m? = 385.250 EUR
Herstellkosten Einzelgarage 19m2 x 485,00EUR/m? = 9.215 EUR
Herstellkosten Doppelgarage 39m? x 535,00 EUR/m? = _20.865 EUR

Summe Herstellkosten 2010 415.330 EUR

Neubauwert am Stichtag: 415330 EUR x 184,7 % = 767.115 EUR
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, RND 34 Jahre

Abzug technische Alterswertminderung Jlinear’ rd. 57,5 %

767.115EUR x 57,7% = 441.091 EUR - 441.091 EUR

Bauwert Wohnhaus als anrechenbarer Zeitwert 326.024 EUR

Bauwert Besondere Bauteile als anrechenbarer Zeitwert + 0 EUR

Bauwert Gebaude als anrechenbarer Zeitwert = 326.024 EUR
AuBenanlagen

Zeitwert der AulRenanlagen pauschal 5 % des Gebaudezeitwertes:

326.024 EUR x 5% = 16.301 EUR + 16.301 EUR
Wert der Gebaude und Auf3enanlagen = 342.325 EUR
Wert der baulichen Anlagen rd. 342.000 EUR

Sachwert

Der vorlaufige Sachwert setzt sich aus dem Wert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert zu-
sammen, so dass sich wie folgt ergibt:

Wert der baulichen Anlagen 342.000 EUR
Bodenwert Flst. Nr. 6531 + 204.000 EUR
vorlaufiger Sachwert = 546.000 EUR
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,95
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 518.700 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000 EUR
Sachwert = 508.700 EUR
Sachwert gerundet rd. 509.000 EUR

Nachrichtlich: Der marktangepasste vorlaufige Sachwert 546.000 EUR — ohne besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale - entspricht rd. 3.195 EUR/m? Wohnflache (ca. 171,00 m?).
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5. Verkehrswert

Folgende Ausgangswerte wurden ermittelt:

1. Flurstlck Nr. 6531 Sachwert 509.000 EUR
2. Flurstlck Nr. 6533 Bodenwert 4.000 EUR Einzelausgebot
Bodenwert  103.000 EUR Gesamtausgebot

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des bebauten Grundstlicks FlIst. Nr. 6531 werden gewdhnlich zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Das fir die Wertermittlung
anzuwendende Verfahren richtet sich gemaR § 6 ImmoWertV nach der Art des Bewertungsobjekts
unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.
Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der geltenden Rechtsgrundlagen und
Richtlinien orientiert sich der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken am Sach-
wert.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des unbebauten Grundstiicks Flst. Nr. 6533 werden am Werter-
mittlungsstichtag Gblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert =
Bodenrichtwert orientieren.

Unter Berlcksichtigung sdmtlicher wertbeeinflussender Faktoren, halt die Unterzeichnerin entspre-
chend den vorangegangenen Ausfuhrungen, gerundet, folgende Verkehrswerte zum Wertermitt-
lungsstichtag 21.01.2025 fiir angemessen:

1. Flst. Nr. 6531, Gemarkung Steinsfurt, 848 m? Gebaude- und Freiflache, Kirchbergstralle 15

509.000,00 EUR
(i. W.: Finfhundertneuntausend Euro)

2. Flst. Nr. 6533, Gemarkung Steinsfurt, 501 m? Landwirtschaftsflache, Kirchberg

4.000,00 EUR
(i. W.: Viertausend Euro)

Auf Anweisung des Gerichts wird zusatzlich der Gesamtwert beider Grundstiicke bei Versteige-
rung im Gesamtausgebot bestimmt. Flr den Fall ermittelt sich der Verkehrswert zunachst aus der
Summe Sachwert FIst. Nr. 6531 und Bodenwert Fist. Nr. 6533 bei Gesamtausgebot. Fir erhdhte
Aufwendungen, die zur Herstellung der ErschlieRung des innenliegenden Grundstiicks Flst.
Nr. 6533 erforderlich werden, wird ein Pauschalabschlag von 15.000 EUR vorgesehen. Hierbei
handelt es sich lediglich um eine grobe Schatzung im Kontext dieses Verkehrswertgutachtens. Die
Kosten kénnen je nach Verlauf und Ausgestaltung der ErschlieRung stark variieren.

Sachwert Flist. Nr. 6531 509.000 EUR
Bodenwert Flst. Nr. 6533 bei Gesamtausgebot + 103.000 EUR
Summe 612.000 EUR
Erhohte ErschlieBungsaufwendungen - _15.000 EUR
Summe 597.000 EUR

3. Fist. Nr. 6533 + Flst. Nr. 6533, Gemarkung Steinsfurt, KirchbergstralRe 15 u. a.

597.000,00 EUR
(i. W.: Funfhundertsiebenundneunzigtausend Euro)
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Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persénliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

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

Mannheim, 17. Marz 2025

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

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

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

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

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

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

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

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

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

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

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

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

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

Ross-Brachmann, Holzner, Renner

Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1:
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Malfstab)

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
StralRenansicht Wohnhaus + Garage Riickansicht Wohnhaus
Seitenansicht Wohnhaus Stralenansicht Doppelgarage

Seitenansicht Doppelgarage Eingangsdiele Wohnhaus
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Bad im Erdgeschoss Bad im Erdgeschoss

Gaste-WC im Erdgeschoss Kiche im Erdgeschoss

Bad im Kellergeschoss Elektroverteilung
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Elektroverteilung

Kiche im Kellergeschoss

Blick von Osten auf das Flurstiick Nr. 6533

Heizung

Waschraum im Kellergeschoss

Blick von Westen auf das Flurstlick Nr. 6533



