GUTACHTEN

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

Verkehrswert des mit einer Doppelhaushilfte und einer Garage
bebauten Erbbaurechts an dem Grundstiick
Gutenbergstrafie 22 (Flst. 4919), 69207 Sandhausen
zum Wertermittlungsstichtag 03.01.2024:

216.000 Euro

(unterstellt unbelastet und erbbauzinsfrei)

Aktenzeichen des Auftraggebers: 2 K150/22
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Dieses Gutachten besteht aus 97 Seiten. Es wurde in zwei digitalen und vier gedruckten Ausfertigun-
gen erstellt, davon ein digitales Exemplar fiir meine Unterlagen. Die Auslegung des Gutachtens hat in
seiner Gesamtheit zu erfolgen, das Gutachten darf nur ungekiirzt vervielfiltigt werden, jede Versf-
fentlichung und jede Weitergabe an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Sach-
verstiandigen.
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

[ | Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft. Gegenstand der Bewertung ist das mit einer Dop-
pelthaushilfte und einer Garage bebaute Erbbaurecht an dem Grundstiick Gutenbergstraie 22
(Flst. 4919) in 69207 Sandhausen. Das Erbbaurecht ist eingetragen im Erbbaugrundbuch von
Sandhausen in Blatt 1615 und besteht an dem im Grundbuch von Sandhausen in Blatt 812 ein-
getragenen Grundstiick.

Typologisch handelt es sich um eine unterkellerte Doppelhaushilfte nebst Garage aus dem Bau-
jahr 1981, mit 1 Vollgeschoss, ausgebautem Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden. Das
Wohnhaus umfasst eine Hauptwohnung im Unter-, Erd- und Dachgeschoss sowie eine Einlieger-
wohnung im Spitzboden. Die Aufbauten sind wenig gepflegt.

Eine Innenbesichtigung des zu bewertenden Wohnhauses nebst der zugehérigen Garage wurde
ermoglicht. Das Baujahr liegt um 1981. Die Wohnfléche der Doppelhaushilfte betrdgt rd. 154 m?
(inklusive Terrasse und Balkon), davon entfallen etwa 133 m? auf die Hauptwohnung und 21 m?
auf die Einliegerwohnung im Spitzboden. Die Hauptwohnung besteht im Erdgeschoss aus Wind-
fang mit Garderobe und Flur (zusammen rd. 10 m?), Gistetoilette mit Dusche (3 m?), Gastezim-
mer (16 m?), einer kleinen Kiiche (9 m?) und einem Wohnzimmer (31 m?), an das sich eine Ter-
rasse und der riickwartige Garten anschlieRen. Im Dachgeschoss gehiéren zur Hauptwohnung ein
Badezimmer (8 m?) mit Wanne und Dusche, das Schlafzimmer (19 m?) und zwei Kinderzimmer
(11 m? und 15 m?). Das kleinere Kinderzimmer und das Schlafzimmer haben Ausgange zu einem
auf der nordwestlichen Giebelseite liegenden Balkon (etwa 10 m? Grundfliche). Die Einlieger-
wohnung ist nur iiber die Hauptwohnung erreichbar und teilt sich auf in einen Appartement-
raum mit Kochnische und ein Duschbad. Zudem existieren im Untergeschoss Nutzfliche in der
Form eines Kellerabstellraums, der als Waschkiiche genutzt wird und etwa 11 m? grof ist. Der
Heizungs- und der Ollagerraum haben Flichen von zusammen etwa 17 m2. Die restliche Nutzfli-
che im Untergeschoss (rd. 41 m?) teilt sich auf in einen Flur und einen Wirtschafsraum, von dem
eine kleinere Teilfliche abgeteilt und als Duschbad genutzt wird. Die Doppelhaushilfte hat eine
Grenzgarage, die an der nordlichen Gebaudeecke angebaut wurde und iiber eine Nutzfliche von
etwa 27 m? verfiigt. Zudem besteht auf der siidwestlichen Traufseite, zwischen Wohnhaus und
Gutenbergstrafie, ein PKW-Stellplatz im Freien. Das Geb#ude zeigt im Wesentlichen einen einfa-
chen bis mittleren Ausstattungsstandard, allerdings einen schlechten Instandhaltungszustand.
Die Wohnlage ist durchschnittlich bis gut, leidet aber etwas unter der Randlage des Wohngebiets
zum Gewerbegebiet hin.

Das Bewertungsobjekt war zum Ortstermin von einer der Miteigentiimer eigengenutzt. Ob Miet-
oder andere Nutzungsvertrige bestehen, wurde nicht bekannt.
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Abkiirzungsverzeichnis

A0

a.a.0. am angegebenen Ort mtl. monatlich

Abs. Absatz Nfl. Nutzfldche

Anm. Anmerkung Nr. Nummer

BGF Bruttogrundfliche o offene Bauweise
bzw. beziehungsweise 0.A ohne Angaben

ca. circa 0.8 oben genannten
ebf erschliefungsbeitragsfrei pa. fiir das Jahr gerechnet (per annum)
Flst. Flurstiick rd. Rund

g geschlossene Bauweise Rn. Randnummer

GF Geschossflache RND Restnutzungsdauer
GFZ Geschossflachenzahl S. Seite

GND Gesamtnutzungsdauer sog. SO0 genannte

GRZ Grundflachenzahl tlw. Teilweise

i.d.F. in der Fassung u.a. unter anderem
i.d.R. in der Regel u.U. unter Umstinden
iM. im Mittel \'A von

insbes. insbesondere vgl. vergleiche

1.5.d. im Sinne des v.H. vom Hundertsatz
L.V.m. in Verbindung mit WAl Wohnfldche

iW. im Wesentlichen WE Wohneinheit

Ifd. laufende WGFZ Wertrelevante Geschossflichenzahl
m.An. meiner Auffassung nach Ziff. Ziffer

max. maximal z.B. zum Beispiel

MEA Miteigentumsanteil z.T. zum Teil
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1. Allgemeine Angaben

- Auftrag

Mit dem Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg, vom
04.10.2023 wurde mir der Auftrag erteilt, den Verkehrswert (in Anlehnung an § 194 BauGB) zur
Vorbereitung der gerichtlichen Wertfestsetzung gemif3 § 74a Abs. 5 ZVG in einem Zwangs-
versteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft zu ermitteln.

Im Zwangsversteigerungsverfahren findet § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV in Bezug auf die Grund-
buchrechte keine Anwendung, sondern es ist der lastenfreie Wert zu ermitteln. Auftragsgemaf
sind daher die in Abt. I unter den Ifd. Nrn. 1 bis 5 eingetragenen Rechte, u.a. Vorkaufsrecht und
Erbbauzinsreallast, nicht im Verkehrswert beriicksichtigt, die Erlduterung zu ggfls. bestehenden
Werteinfliissen durch diese Rechte erfolgt gesondert.

In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wdre.”

- Bestandsangaben zum Grundbuch (Erbbaugrundbuch)
Amtsgericht Mannheim
Gemeinde Sandhausen
Grundbuch von  Sandhausen
Blatt 1615
Flurstiick 4919
Lage Gutenbergstrafie 22
Wirtschaftsart  Gebdude- und Freifliche
Grofe 344 m?
Bezeichnung Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Sandhausen, Nr. 812 un-

ter BV Nr. 121 verzeichneten Grundstiick, in Abt. II Nr. 4 fiir die Dauer von
75 Jahren seit dem Tag der Eintragung vom 10.11.1980 an.

Als Eigentiimer des belasteten Grundstiicks ist das Land Baden-Wiirttemberg
-Liegenschaftsverwaltung- eingetragen.

Zur Belastung und Verauflerung des Erbbaurechts ist die Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers erforderlich.

Im Ubrigen wird wegen des Inhalts des Erbbaurechts auf die Bewilligung vom
11.08.1980 Bezug genommen.

Die Identitit des Bewertungsobjekts wurde anhand des vorliegenden Erbbaugrundbuchs und
der Liegenschaftskarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Erbbaugrundbuch
angegebene Grundstiicksgréfe wurde anhand der Liegenschaftskarte {iberpriift. Sie ist plausibel
und liegt dieser Wertermittlung zugrunde.
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Als Wertermittlungs- /Qualitétsstichtag zur Feststellung der hier mageblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Die fiir Mittwoch, den
03.01.2024, vorgesehene Objektbesichtigung wurde fristgerecht durch Einwurfeinschreiben
angekiindigt.

- Wertermittlung/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Bei diesem Termin waren die Antragstellerin und eine Antragsgegnerin anwesend, ein weiterer
Antragsgegner erschien nicht. Die anwesenden Verfahrensbeteiligten erméglichten den Zutritt
zum Grundstiick und den Aufbauten. Wegen der Méblierung und den abgestellten Gegenstinden
waren die Bauteile zum Teil nicht oder nur eingeschrinkt einsehbar.

Von den beim Ortstermin anwesenden Verfahrensbeteiligten erhielt ich verschiedene Unterla-
gen aus dem Baugenehmigungsverfahren. Im Ubrigen wurden die erforderlichen Arbeitsunter-
lagen von mir beschafft; u.a. Informationen zum Bauplanungs-/Bauordnungsrecht, zum Grund-
stiicks-/Gebdudebestand aus Bauakten bzw. 6ffentlich Registern sowie Grundstiicksmarktdaten.
Die Bewertung unterstellt die Aktualitiat und Richtigkeit der vorliegenden Unterlagen.

In dieser Wertermittlung wird der Tag des Ortstermins als Qualitits- und Wertermittlungsstich-
tag herangezogen. Tatsdchlicher Wertermittlungsstichtag ist der Tag des Zuschlags der Zwangs-
versteigerung, der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstattung nicht bekannt ist.

ey Leistungsabgrenzung

Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unter-
stellt.

Die Baubeschreibung erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsob-
jekts, wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Bausubstanz méglich war. Fiir
nicht einsehbare Bereiche, insbesondere die Innenbereiche der Aufbauten, wird die Uberein-
stimmung mit sonstigen Objektmerkmalen, mit baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. mit vor-
liegenden Informationen unterstellt. Teilabschnitte kénnen daher abweichend ausgefiihrt/un-
vollstindig beschrieben sein.

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

Als Regelfall werden 6kologisch ungestorte, tragfihige Boden- und Grundstiicksverhiltnisse
ohne schédliche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen, beispielsweise zu Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.
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Ansitze fiir Investitionsbedarf basieren auf Schitzungen anhand von Kostenkennwerten in der
Fachliteratur. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normgerechte Kosten- und
Mengenermittlungen sind nicht Auftragsgegenstand.

Flichen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukdrpern, Grundstiicks-/Sondernutzungsflichen oder Grenzlinien sowie Flichen- und Volu-
menberechnungen i.5.d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Es wird die formelle /materielle Einhaltung von éffentlich-/privatrechtlichen Anforderungen
beziiglich Bestand /Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders vermerkt,
unterstellt. Priifungen einer (nachtraglichen) Genehmigungsfihigkeit, von steuer-, immissions-
und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier nicht.

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der
Verwertungszeitpunkt und der Qualititsstichtag oder Beurteilungen iiber die Objektverhiltnisse
differieren. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt; seine Verwendung ist nur dem/den
Auftraggeber(n ) zum o.g. Zweck gestattet und wegen der Auftragsspezifikation nur hier moglich.
Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben ausgeschlossen.
Rechte konnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht werden.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

- Gemeinde Sandhausen

Sandhausen liegt im nordwestlichen Baden-Wiirttemberg, etwa 8 km siidlich von Heidelberg. Die
Gemeinde gehdrt zur Metropolregion Rhein-Neckar und liegt in der Oberrheinischen Tiefebene,
zwischen dem Hardtwald und dem Kraichgau. Die fast zur Hilfte bewaldete Gemarkung wird
durch den Hardtbach, den Leimbach und den Landgraben durchflossen. Siidlich von Sandhausen
befinden sich die Sandhausener Diinen, eine unter Naturschutz stehende Binnendiinenland-
schaft sowie das Naturschutzgebiet Zugmantel-Bandholz. Sandhausen ist eine reine Wohnge-
meinde ohne zentralértliche Ordnungsfunktion.

Sandhausen zieht sich als Strafendorf am Dinenrand der Schwetzinger Hardt entlang. Bis zur
Mitte der 1960er Jahre entstanden in Sandhausen grofflichige Neubaugebiete an der Ortsgren-
ze, die sich wie Giirtel um den alten Ortskern legen. In den 1970er Jahren wurden weitere grofie
Baugebiete im Norden, Osten und Siidosten erschlossen, die in den 1980er Jahren nochmals
durch kleinere Bauflachen im Norden erginzt wurden. Seit dem Ende der 1990er Jahre werden
Flachen im Siidosten erschlossen. Zudem ist im Nordwesten ein grofies Gewerbegebiet entstan-
den.

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

- Bevélkerung und demografische Entwicklung in Sandhausen

Sandhausen zdhlt 15.455 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 7.870 Haushalte (2022), womit
die mittlere Haushaltsgréf3e rund 1,96 Personen betrigt.2 Die Gemeinde weist eine mittlere Be-
siedlungsdichte auf und liegt innerhalb des Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Das Bundesin-
stitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) teilt Sandhausen riumlich der Wohnungs-
marktregion Heidelberg zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozioékonomi-
schen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jdhrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 beliuft sich fiir
Sandhausen auf 135 Personen. Damit weist die Gemeinde im Vergleich zur nationalen Entwick-
lung Zuwanderungstendenzen auf. Auf der Kreisebene (Wanderungen iiber die Kreisgrenze) fal-
lenim Jahr 2021 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungs-
saldi von 1.073 bzw. 570 Personen und die Altersklassen 18-24 und 50-64 mit den tiefsten Wan-
derungssaldi von -199 bzw. -107 auf.3

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkrei-
ses mit einer Veranderung der Bevélkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Personen
(Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Veridnderung von 3,4 % bzw. einer Zu-
nahme von 8.800 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).4 38,9 % der anséissigen Haushalte
zahlten 2021 zu den oberen Schichten (Deutschland: 33,4 %), 34,4 % zu den mittleren Schichten
(Deutschland: 35,7 %) und 26,7 % zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,9 %).5

1 Vgl. Gemeinde Sandhausen, Internet-Darstellung unter www.sandhausen.de
2 Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 2, 4.
3 Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 2, 10.
+Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 2, 5.
5 Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 2, 8.
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Lebensphasen 2021¢ Gemeinde DE A (in %p.)
Junger Single (Alter: bis 34 Jahre} 6,6 % 81% -1,4
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 9,2% 9,7 % -0,5
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 18,2 % 19,3 % -11
Junges Paar (Alter: bis 34 Jahre) 4,7 % 4,3% 0,4
Mittleres Paar (Alter: 35-54 Jahre) 5,5 % 5,0 % 0,5
Alteres Paar (Alter: 55+ Jahre) 19,9 % 18,2 % 1,7
Familie mit Kindern (altersunabhdngig) 26,3 % 251 % 1,2
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 7,0 % 7.8 % -0,8
Wohngemeinschaft (altersunabhdngig) 2,5% 25% -0,1
Bei den Lebensphasen fillt auf, dass Sandhausen annihernd dem bundesdeutschen
Durchschnitt entspricht.
- Wohnungsbestand
2017 2022 4
Wohnungsbestand? 7.336 7.593 3.5%
davon Einfamilienhduser 2.179 2.276 4,5 %
EFH-Quote 29,7 % 30,0 % 0,3 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 230 243 57%
Wohnungen mit 2 Rdumen 702 733 44 %
Wohnungen mit 3 Riumen 1.520 1.545 1,6 %
Wohnungen mit 4 Rdumen 1.762 1.820 33%
Wohnungen mit 5+ Rdumen 3.122 3.252 4,2 %
Leerstandsquote (Kreis, 2018) 2bis3 %
Mittlere Bautidtigkeit (2016 - 2021) 0,9 %

Ende 2022 wies Sandhausen einen Wohnungsbestand von 7.593 Einheiten auf. Dabei handelte
es sich um 2.276 Einfamilienhduser und 5.317 Wohnungen in Mehrfamilienhidusern. Die Einfa-
milienhausquote liegt damit bei rund 30 % und entspricht dem Bundesdurchschnitt. Mit 24 %
handelt es sich in der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Rdumen. Auch Wohnungen mit 3 Raumen
(20,3 %) und 5 Raumen (16,1 %) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die
mittlere Bautétigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,87 %
hoher aus als in Deutschland (0,60 %). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von 382
Wohnungen.

Das Siedlungsgefiige des Quartiers liegt nérdlich des Ortskerns von Sandhausen und ist relativ
homogen. Es wird begrenzt durch die Konrad-Adenauer-StraRe im Westen und Nordwesten, die
Hauptstrafle (Kreisstraffe K4153) im Nordosten und Osten, die BunsenstraRe im Siidosten und
die Stranggasse im Siidwesten. Die Bebauung besteht vornehmlich aus Ein- und Zweifamilien-
hausern, sehr haufig als Doppelhaushilften, vereinzelt auch als freistehende Einfamilienhauser
oder Reihenhduser. Das Viertel ist gut durchgriint und entstand ab Mitte der 1970er Jahre. Jen-
seits der Hauptstrafie, in norddstliche Richtung, befindet sich ein grofRes Gewerbegebiet, in dem
sich auch Lebensmittel- und Fachmérkte angesiedelt haben, zu den {ibrigen Himmelsrichtungen
hin grenzen weitere Wohngebiete an.

Die Gutenbergstrafe ist eine in beide Richtungen befahrbare OrtsstraRe ohne gréRere Erschlie-
Rungsfunktion hat. Sie geht etwa 120 m siidlich vom Kressenwiesenweg ab, verliuft bogenfor-
mig in Richtung Nordwesten und miindet nach weiteren 180 m wiederum in den genannten Weg,.
Parallel nach Nordwesten verlduft die Hauptstrafe (= L 4153).

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug ist wohnwirtschaftlich gepragt.

6 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 3, 9.
7 Vgl. Fahrliander AG, Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Sandhausen, Seiten 2, 3.
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Die Distanz zum Bahnhof St. ligen/Sandhausen betragt rund 1,8 km. Dieser Bahnhofist integriert
in das Netz der S-Bahn Rhein-Neckar. Der sonstige 6ffentliche Personennahverkehr erfolgt
iiber Buslinien nach Heidelberg, Leimen und Walldorf. Die Gemeinde zihlt zum Verkehrsver-
bund Rhein-Neckar. Die Distanz zu den Flughifen Frankfurt/Main und Karlsruhe/Baden-Baden
betrdgt etwa 90 km, die zum Flughafen Stuttgart rd. 100 km. Sandhausen ist iiber Fernstrafien
sehr gut an den liberregionalen Verkehr angebunden: Die Bundesautobahn A5 (Frankfurt/Main-
Basel) mit der Anschlussstelle Walldorf/Wiesloch liegt in 7 km Entfernung, die parallel verlau-
fende Bundesstrale B3 in etwa 4 km.

Versorgungs- und Einkaufsmdéglichkeiten bestehen in Form von Lebensmittelmérkten im Ge-
werbegebiet jenseits der Hauptstrafe (rd. 300 m entfernt) sowie im rd. 1,2 km entfernten Orts-
kern von Sandhausen.

- Wohn- bzw. Gewerbelage

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grund-
stlicksausweisung ist maRgeblich die Lage fiir Wohnzwecke zu qualifizieren. Eine Beurteilung
der Biiro-/Geschifts-/Gewerbelage ist nicht von Bedeutung,

Es handelt sich um einen Standort am nérdlichen Ortsrand von Sandhausen mit einem weitge-
hend homogenen und wohnwirtschaftlich orientierten Baugefiige. Die Mehrheit der Gebiude in
der Umgebung wurde in der Zeit von 1980 bis 1990 errichtet. Die Nihe zu Freizeit- und Naher-
holungsgebieten ist durchschnittlich. Die Anbindung an das éffentliche Verkehrsnetz und an das
Strafenverkehrsnetz sind gut. Der Standort ist etwas vom benachbarten Gewerbegebiet belastet.
Insgesamt liegen die Merkmale einer durchschnittlich bis gut gefragten Wohnlage vor.

- Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Erbbaurecht an dem Flurstiick 4919 der Gemarkung Sand-
hausen; It. Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 12.05.2024 ergeben sich folgende Grund-
stiicksverhaltnisse.8

Gestalt/Form

Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine Gréfe von 344 m?? und wird im Katas-
ter unter der Anschrift ,Gutenbergstrate 22" gefiihrt. Es handelt sich um ein Reihengrundstiick
mit regelmafligem Zuschnitt und ist weitgehend eben.

Grenzverhdiltnisse
Die Strafdenfront zur slidsiidwestlich verlaufenden GutenbergstraRe betrigt rd. 9,50 m, ebenso
die riickwartige Grenze nach Nordosten Die Grundstiickstiefe liegt zwischen rd. 35,90 (Siidos-
ten) und 36,60 m (Nordwesten). Es wird davon ausgegangen, dass keine wertrelevanten Grenz-
verhdltnisse vorliegen, insbesondere keine solchen, die sich aus den Besonderheiten eines Dop-
pelhauses ergeben.

Situierung

Das Flurstiick ist bebaut mit einer Doppelhaushilfte und wird iiber einen Hauseingang auf der
nordwestlichen Giebelseite erschlossen. Auf der gleichen Seite befindet sich die Zufahrt zu der
Garage an der Grenze zum Flst. 4918/1. Zwischen dem Wohnhaus und der Strafie ist ein zusitz-
licher PKW-Aufenstellplatz angelegt.’® Hinweise auf wertrelevante Grenzbhesonderheiten
wie Uberbauten wurden mir nicht bekannt. Nutzungstypologisch liegen i. W. durchschnittliche
Grundstiicksverhaltnisse vor.

f Vgl. Anlage 3 dieses Gutachtens.
9 Vgl. Anlage 1 dieses Gutachtens.
10 Vgl. Anlage 3 dieses Gutachtens.
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Das Bewertungsgrundstiick liegt an der offentlichen ErschlieBungsanlage der ,Gutenbergstra-
e Sie ist in dem betreffenden Abschnitt als Tempo-30-Zone eingerichtet, asphaltiert und zwei-
streifig, aber ohne Leitlinie. Beidseitig bestehen mit Betonpflaster befestigte Gehwege, zudem
sind auf der Seite des Bewertungsgrundstiicks StraRenlampen vorhanden. Fiir die Wertermitt-
lung wird die Existenz von fiir Bebauungen erforderlichen Grundstiicksanschliissen und Ver-
/Entsorgungsleitungen unterstellt, so dass das Grundstiick als voll erschlossen und erschlie-
Rungsbeitragsfrei einzustufen ist.

|l ErschliefRungszustand

- Umwelteinwirkungen/Gerduschimmissionen

Das Bewertungsgrundstiick liegt etwa 1,5 km von der Bundesautobahn A 5 entfernt (Frank-
furt/Main-Karlsruhe, Bereich der Raststitte Hardtwald). Zwischen der Autobahn und dem Ort
liegen die Sandhausener Diinen. Die ,Lirmkartierung 2022 StraRenverkehr (Lpen) 24 Stun-
den” des Landes Baden-Wiirttemberg weist fiir den westlichen Ortsbereich von Sandhausen
(entlang der Strafle ,Am Galgenbuckel”) eine Lirmbelastung zwischen 60 und 64 dB(A) auf, fiir
den Bereich des Flst. 4919 aber nur von 55 bis 59 dB(A).11

Beim Ortstermin habe ich nur geringfiigig Verkehrsimmissionen wahrgenommen. Diese sind
im Bodenrichtwert ausreichend beriicksichtigt. Eine weitergehende Erkundung/Beurteilung
zu Umwelteinwirkungen erfolgt nicht (Ziff. 1/Leistungsabgrenzung).

- Hochwasserrisiko/Starkregengefihrdung

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg?!? be-
findet sich das Flurstiick 4919 im Gewissereinzugsgebiet ,Landgraben®, aber auf2erhalb einer
Hochwasserzone.!3 Aus der Gefahrdungsklassen-Analyse von ,GeoVeris” ergibt sich die Gefihr-
dungsklasse 1, wonach die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als ein-
mal in 200 Jahren besteht.24

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hochwassergefahrenkarten des Gebietes derzeit fortge-
schrieben werden. Die entsprechenden Berechnungen wurden 2018 beauftragt, Ergebnisse dar-
aus liegen mir nicht vor. Bei baulichen MaRnahmen sollten bei den Unteren Wasserbehérden der
Sachstand und eventuelle Konsequenzen daraus erfragt werden.

Nach den Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) besteht eine sehr
geringe Gefihrdungsklasse fiir Starkregenereignisse.!5

Die statistisch gesehen geringen Gefahren durch Hochwasser- oder Starkregenereignisse sind
nach meiner Auffassung ausreichend im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

11 Vgl. Anlage 4.1 dieses Gutachtens.
12 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 16.05.2024 unter
://udo.Ju lerttemberg.de/public/page ap/default/in-

ionte o P 0, A 2 R 3 o
.201063249%2€475464.21160125%2C5466739.534739132 .
13 Vgl. Anlage 4.2 dieses Gutachtens.

14 Vgl. Anlage 4.2 dieses Gutachtens.
15 Vgl. Anlage 4.3 dieses Gutachtens.
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Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfihigkeit des Baugrunds noch eine
Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt.

- Altlasten/Bodengiite

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

2.2 Privat- und éffentlich-rechtliche Situation

2.2.1  Grundbuch
- Amtsgericht Mannheim, Erbbaugrundbuch von Sandhausen, Blatt 1615

Das Grundbuchzentralarchiv hat einen am 28.11.2023 abgerufenen Ausdruck aus dem Erbbau-
grundbuch Gbermittelt, der inhaltlich hier zugrunde liegt. Das zu bewertende Erbbaurecht ist
im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebucht.16 Nicht eingetragene Rechte, Aktivver-
merke und Beschriankungen wurden mir nicht bekannt.

(S Erbbaurecht

Beim Bewertungsfall handelt es sich um ein bebautes Erbbaurecht. Ein Erbbaurecht ist das ver-
erbbare und verduferbare Recht, in der Regel gegen Zahlung eines Erbbauzinses, auf oder unter
der Oberfldche eines fremden Grundstiicks ein Gebdude zu haben. Fiir die Wertermittlung sind
die gesetzlichen Vorschriften des Erbbaurechtsgesetzes (ErbbauRG) und individuelle Regelun-
gen des Erbbaurechtsvertrages mafigeblich; vor allem die Laufzeit des Erbbaurechts, die Hohe
und Anpassungsmoglichkeiten des Erbbauzinses sowie Entschidigungsvereinbarungen beim
Heimfall.

Mir lag der mafigebliche Erbbaurechtsvertrag vom 11.08.1980 aus der beim Grundbuchzent-
ralarchiv gefiihrten Grundakte vor. In der Urkunde wird auf den privatschriftlichen Erbbauver-
trag vom 21.07.1980 Bezug genommen, die im Ubrigen auch zum Bestandteil der notariellen Ur-
kunde erklart wurde. Am 20.09.1994 (Abt. 11/3) und 26.04.2018 (Abt. 11/4) wurden Erbbauzins-
reallasten bewilligt.

Die Eigentiimer iiberliefen mir beim Ortstermin ein Schreiben des Grundstiickseigentiimers
vom 13.09.2023, wonach der Erbbauzins ab dem 01.01.2024 erhéht und die Erhéhung ding-
lich gesichert werden soll. Nach der iiberlassenen Kopie des Dokuments war diese Vereinbarung
seitens der Erbbauberechtigten noch nicht unterschrieben.

Auszugsweise bestehen nach dem Erbbaurechtsvertrag folgende Regelungen, die als generalisie-
rende Kurzfassung zu sehen sind:

Rechtliche Grundlagen Erbbaugrundbuch von Sandhausen, Blatt 1615
Privatschriftlicher Erbbauvertrag vom 21.07.1980 als Bestandteil
zur Urkunde vom 11.08.1980 des Notariats 2 Heidelberg
(2 UR 1093/80 des Notariats 2 Heidelberg)

16 Vgl. Anlage 1 dieses Gutachtens.
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Zweck des Erbbaurechts Wohnungsbau
Baupflicht binnen zwei Jahren
Erhaltungspflicht ordnungsgemifie und dem Zweck entsprechende Erhaltung
Erschlieffungspflicht nach Maf3gabe gesetzlicher Bestimmungen, tlw. Vorlage durch Ei-
gentiimer mit Erstattungspflicht durch Erbbauberechtigten
Belastete Fldche Gemarkung Sandhausen, Flst. 4919, 344 m?, eingetragen im
Grundbuch von Sandhausen, Blatt 812, BV Ifd. Nr. 121
Erbbauzins urspriinglich 4 % jihrlich aus 135 DM/m?, Anpassungsklauseln
Heimfall bei Zahlungsverzug, Vermogensverfall oder Auswanderung
Laufzeit des Erbbaurechts
Beginn 10.11.1980
Ablauf 09.11.2055
Gesamtlaufzeit 75 Jahre
Verldngerung Vorrecht des Erbbauberechtigten auf Vertragsverlidngerung
Kaufverlangen Kaufverlangen des Eigentiimers nach 10 Jahren seit Abschluss
des Erbbauvertrages zum dann geltenden Verkehrswert, wenn
keine wirtschaftliche Existenzgefihrdung des Erbbauberechtig-
ten
Vorkaufsrecht dingliches Vorkaufsrecht fiir Grundstiickseigentiimer
Entschddigung bei Beendigung durch Zeitablauf oder Heimfall Entschidigung

von 2/3 des gemeinen Werts der Bauwerke

Meines Erachtens handelt es sich um einen normalen, durchaus fairen Erbbaurechtsvertrag. Be-
wertungsrelevant sind bei Erbbaurechten insbesondere die Laufzeit des Erbbaurechts, die Héhe
und Anpassungsmadglichkeit des Erbbauzinses sowie die Entschidigung fiir die Aufbauten des
Erbbauberechtigten.

Dariiber hinaus bestand am 28.11.2023 zu Lasten des Bewertungsgegenstands ein Zwangsver-
steigerungsvermerk; dieser wurde am 29.11.2022 in Abt. Il unter der Ifd. Nr. 5 eingetragen. Dem
Zwangsversteigerungsvermerk wird in der Wertermittlung kein Werteinfluss zugemes-
sen.

Abteilung III des Erbbaugrundbuchs

Etwaige Hypotheken/Grundschulden und andere Belastungen in Abt. 11l des Grundbuchs sind
gesondert zu wiirdigen.

2.2.2 Bauplanungsrecht

Verbindliche Bauleitplanung

Die stddtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungspla-
ne sowie verbindliche Bebauungsplane i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Laut internetbasierten Angaben der Gemeindeverwaltung Sandhausen ist das Bewertungs-
grundstiick im Flichennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim als
Wohnbaufliche dargestellt.1?

Der Bewertungsgegenstand liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kressenwiese
1. Anderung", der seit dem 21.12.1977 rechtskraftig ist.!® Laut der Nutzungsschablone ist fiir
das Bewertungsgrundstiick mafigeblich:

e Artder baulichen Nutzung:
e  Zahl der Vollgeschosse:
e Grundfldchenzahl:

Allgemeines Wohngebiet
Maximal 1 Vollgeschoss
GRZ: 0,3

17 Vgl. Anlage 5.1 dieses Gutachtens.
18 Vgl. Anlagen 5.2 und 5.3 des Gutachtens.
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e  Geschossfldchenzahl: GFZ: 0,5
e Dachneigung 38°, 30 cm Kniestock
¢  Bauweise: Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhiuser zuldssig

Fiir das Flurstiick 4919 gilt eine Festsetzung als ,,Allgemeines Wohngebiet”. Das sind nach § 4
Abs. 1 BauNVO Gebiete, die vorwiegend dem Wohnen dienen. Dort sind Wohngebaude, der Ver-
sorgung des Gebiets dienende Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe als auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zugelassen.1® Ausnahmsweise kénnen auch Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen zugelassen werden.2® Die genauen Bestimmungen fiir allgemeine Wohn-
gebiete konnen je nach lokaler Bauleitplanung variieren und sind aus den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan ,Kressenwiese 1. Anderung" ersichtlich.

- Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und ErschlieRung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 4919 ist als baureifes Land im Sinne
von § 3 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn éffentlich-rechtliche Vor-
schriften erfiillt und Grundstiicke in Form und Gréfe hinreichend gestaltet sind.

- Besonderes Stidtebaurecht/ékologische Schutzgebiete/Denkmalschutz
Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren (§ 136 BauGB) oder stidtebauliche Bau-,
Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/Modernisierungsgebote (§ 175 BauGB) wurden fiir das
Flurstiick 4919 nicht bekannt.
Ebenso liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines Natur-/Landschaftsschutzgebiets oder einer

Wasserschutzzone.2! Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes Ensemble
liegen nicht vor.

2.2.3 Bauordnungsrecht

= Bau- und Nutzungsgenehmigung

Ich habe beim Baurechtsamt der Gemeinde Sandhausen die Bauakte zum Bewertungsgrund-
stiick eingesehen und daraus die anliegenden Baupline kopiert.22 Dabei handelt es sich um Pline
aus den Baugenehmigungsunteriagen zum Neubau des Einfamilienwohnhauses (Bautabelle Nr.
1674/89), die am 07.11.1980 genehmigt wurden. Mit der Nachtragsbaugenehmigung (Bautabel-
le Nr. 1002/82) vom 25.02.1982 wurden die geanderte Raumaufteilung und Treppenfithrung
sowie das erhéhte Eingangsniveau genehmigt. Die Rohbauabnahme erfolgte am 25.11.1981 und
08.03.1982, die Schlussabnahme am 21.03.1984 und 30.09.1985. Zum Ausbau des Spitzbodens,
insbesondere der vorhandenen Gaube, sowie der Garage lagen keine Bauakten vor.

19 Vgl. § 4 Abs. 2 BauNVvO.
20 Vgl. § 4 Abs. 3 BauNVO.
%1 Vgl. Auskunft des Baurechtsamts Sandhausen, E-Mail vom 09.11.2023 und Landesanstalt fiir Um-

welt Baden-Wurttemberg, lnternetabfrage vom 16 05. 2024 unter h@al&d(&lubﬂ‘ha_d_e_mmm
bli

2457532% 0425525631,
22 Vgl. Anlage 6.1 dieses Gutachtens.
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Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen/Ge-
nehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen Vor-
schriften im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind (vgl. Seite 6 dieses Gut-
achtens).

- Baulastenverzeichnis
Fir das Flurstiick 4919 besteht laut schriftlicher Auskunft des Baurechtsamts der Gemeinde

Sandhausen keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.2?

2.3 Miet- und Nutzungsverhaltnisse

- Derzeitige Nutzung
Nach Angabe der beiden am Ortstermin teilnehmenden Miteigentiimer sind das Grund-

stiick und die Aufbauten eigengenutzt, Miet- oder andere Nutzungsverhiltnisse wiirden
nicht bestehen.

3. Beschreibung der baulichen Anlagen

31 Gebdude und Aufdenanlagen

- Vorbemerkung

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

Die Doppelhaushélfte und die Garage konnten von auflen und innen besichtigt werden. Wegen
vorhandener Moblierung und abgestellter Gegenstinde waren die Bauteile und Flidchen zum Teil
nicht oder nur eingeschrankt einsehbar.

3 Vgl. Auskunft des Baurechtsamts Sandhausen, E-Mail vom 09.11.2023.
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Es existiert ein vollstindig unterkellertes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, das um
1981 als Doppelhaushiilfte errichtet wurde. Es hat ein Vollgeschoss, ein ausgebautes Dachge-
schoss und einen Spitzboden. An der nérdlichen Geb3udeecke steht eine Grenzgarage.

(¥ S0 Typologische Gesamtkonzeption

3.1.1 Gebiudekonstruktion

- Primarstruktur

Das Gebédude ist nicht gegliedert und ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Satteldach. Es
besteht aus dem Untergeschoss, dem Erdgeschoss, einem ausgebauten Dachgeschoss und dem
dariiber liegenden, ausgebauten Spitzboden. Das Geldndeniveau ist eben. Die Hauptwohnung
erstreckt sich iiber Unter-, Erd- und Dachgeschoss; sie ist iiber eine Eingangstreppe und die
Haustiir auf der nordwestlichen Giebelseite erschlossen. Die nachtréiglich im Spitzboden einge-
baute Einliegerwohnung kann nur iiber die Hauptwohnung erreicht werden. Auf der Giebel-
seite ist ein Balkon im Dachgeschoss vorhanden, auf der nordéstlichen Dachfliche wurde ein
Giebel im Spitzboden erstellt. Die Grenzgarage steht an der nérdlichen Ecke des Wohnhauses.

Fassade/Rohbau

Fundamente nicht bekannt, vermutlich Beton-Streifenfundamente | AuRenwinde im Unterge-
schoss nach der Baubeschreibung aus Betonsteinen, dariiber aus Hochlochziegeln | Innen-
winde aus Hochlochziegeln | Fassaden auf der StraRen- und der Giebelseite verputzt und weif}
gestrichen, Sockel etwas zuriickgesetzt und braun gestrichen, Fassade der Gartenseite mit beige-
farbenen Faserzementplatten verkleidet | Geschossdecken tiber dem Unter- und dem Erdge-
schoss als Stahlbeton-Elementdecken, iiber dem Dachgeschoss Holzbalkendecke | i.W. einfa-
cher Ausstattungsstandard

Dach/-eindeckung

Satteldach als Zimmermannskonstruktion mit einer Dachneigung von ca. 38° | Dacheinde-
ckung aus Betondachsteinen | Dachiiberstinde auf der Giebelseite und den Traufseiten mit
dunklen Brettern verkleidet | vorgehingte Dachrinnen mit Anschluss an éffentlichen Kanal (un-
gepriift) | Ortgénge mit Faserzementplatten verkleidet | Dachdimmung nicht bekannt | einfa-
cher Ausstattungsstandard

Geschoss-/Treppen

Vom Untergeschoss zum Erdgeschoss zweifach viertelgewendelte Stahlbetontreppe, Tritt- und
Setzstufen mit rétlichem Klinkerbelag, entlang der begrenzenden Winde braun gestrichenes
Rundrohr-Geldnder | vom Erdgeschoss zum Dachgeschoss offene und zweiviertel gewendelte
Fertigtreppe als Stahlkonstruktion, zwischen Dachgeschoss und Spitzboden halbgewendelt |
aufgesattelte Trittstufen aus dunklem Holz mit hellen Stufenmatten | Holzgeldnder entlang den
begrenzenden Wanden | einfacher Ausstattungsstandard

Hauseingang/Fenster

Am Hauseingang massive Eingangstreppe, drei Steigungen mit rotlichem Klinkerbelag, Vordach,
Haustiir als Holzkonstruktion mit ornamentverglasten Lichtausschnitten, innen Driickergarni-
tur, auf3en Tiirknopf, Profilzylinder, seitlich an Hauswand ein Briefkasten und ein Klingeltableau
mit Sprechanlage montiert | Fenster im Untergeschoss iiber Lichtschiichte mit Gitterrostabde-
ckungen belichtet/beliiftet, Abstell- und Wirtschaftsraum mit braunen Kunststoff-/Holzfenstern,
Heizungs- und Ollagerraum mit Metall-Kellerfenstern | Fenster im Erdgeschoss sowie im
Dachgeschoss und Spitzboden auf Giebelseite mit isolierverglasten Fenstern (innen Holz, au-
en Kunststoff), vorwiegend als Dreh-Kipp-Fliigel, dunkelbraun lasiert | graue Kunststoffrollli-
den mit Rollgurten | innen Fensterbinke aus Holzwerkstoffen, auen aus Leichtmetall | Gaube
auf der nordostlichen Dachfliache im Spitzboden mit weiflem, isolierverglastem Holz-Sprossen-
fenster | sonstim Dachgeschoss und im Spitzboden auf den Traufseiten Dachflichenfenster aus
Holz bzw. Kunststoff | i. W. einfacher bis durchschnittlicher Ausstattungsstandard
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Sonstige Bauteile

Schleppdachgaube auf nordéstlicher Dachfliche, Stirnseite und Backen der Gaube mit schwar-
zen Faserzementplatten verkleidet | Balkon auf Giebelseite als Kragplatte mit rot-braunem Flie-
senbelag, Stahlgeldnder mit Holzbeplankung | Lichtschichte an den Kellerfenstern (Waschkii-
che, Ollagerraum, Heizungsraum und Wirtschaftsraum) in unterschiedlichen Konstruktionen
(Beton, Mauerwerk, Fertigteil) | Hauseingangstreppe mit drei Steigungen und seitlich an Haus-
wand angebrachtem Geldnder und Hauseingangsiiberdachung

3.1.2 Innenausbau und Gebdudetechnik
- Sekundir- und Tertidrstruktur

Eine Innenbesichtigung der einzelnen Geschosse war moglich. Fiir die nicht einsehbaren Berei-
che (Hohlrdume, Versorgungs-/Heizungs-/Automatisierungsanlagen) werden nutzungs- bzw.
baujahrestypische Ausfithrungsstandards unterstelit.

Ausbau/Innentiiren

Tiir zum Heizungsraum und Einstiegsluke zum Ollagerraum aus Stahlblech | Zimmertiiren
zumeist als glatte Tiirblatter und -futter in Mahagoni-Optik, messingfarbene Tiirbeschlige (Lof-
feloptik) mit Buntbartzylindern | Tiir zur Einliegerwohnung im Spitzboden als glatte Tiir mit or-
namentverglastem Lichtausschnitt, Tiirblatt und -zarge in Optik Esche-weif, zur Kiiche hin Zarge
und Tiirblatt demontiert | i. W. einfacher Ausstattungsstandard

Ausbau/Oberflichen (ohne Kiichen und Sanitirriume)

Untergeschoss: Boden im Flur mit kleinformatigem, rotlichem Klinkerbelag, Wirtschaftsraum
mit Teppichbodenbelag, sonst Estrich, Wande im Flur weifer Strukturputz, Wirtschaftsraum mit
Strukturtapete | Erdgeschoss: Flur- und Dielenbereich mit rotlichem Fliesenbelag und Sockel-
fliesen, Wohn- und Géstezimmer mit Mosaik-Parkettboden, Kiiche mit Steinzeug-Fliesenbelag |
Wiénde im Wohnzimmer mit Raufaser tapeziert und gestrichen, im Gistezimmer Strukturtapete,
im Flur- und Dielenbereich Strukturputz | Decke im Gastezimmer mit weiffen Nut- und Feder-
Brettern verkleidet, integrierte Strahler, iibrige Decken mit Raufaser tapeziert und gestrichen,
sonst liberwiegend mit Raufaser tapeziert und weif} gestrichen | Dachgeschoss: Decken und
Dachschriagen mit Nut- und Feder-Brettern verkleidet, Mustertapeten und Teppichbodenbelige
mit Sockelleisten oder weiler Strukturputz | Spitzboden: Decke und Dachschrige mit Paneele
in Optik Esche-weif verkleidet oder mit Raufaser tapeziert und gestrichen, integrierte Decken-
strahler, Wande mit Glasfaser tapeziert und gestrichen, grauer PVC-Bodenbelag, | i. W. einfacher
bis durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Ausbau/Sanitar

Waschkiiche im Untergeschoss (,.Abstellraum*): isolierverglastes Kunststofffenster zu Licht-
schacht auf der Straflenseite, Boden mit rot-beigem Klinkerbelag, Wande und Decken weif2 ge-
strichen, Ausgussbecken, Waschmaschinenanschluss | Duschbad im Untergeschoss (von Wirt-
schaftsraum abgetrennt): kein Fenster (Liiftungsgitter), Boden mit beige-braunem Kleinmosa-
ikbelag, Wande raumhoch mit rosa-changierten Wandfliesen, carneol-farbene Sanitirausstat-
tung bestehend aus eingemauerter Duschtasse, Stand-WC mit Spiilkasten und Handwaschbecken
| Gastetoilette im Erdgeschoss (Hauptwohnung): Fenster auf Giebelseite, Wande raumhoch
gefliest mit beigefarbenen, rechteckigen Fliesen, Blumen-Dekorfliesen als Fries, Bodenfliesen
dazu passend, Decke mit dunkler Holzpaneele verkleidet, curry-farbene Sanitirausstattung, be-
stehend aus eingemauerter Duschtasse mit Kabinenaufsatz, Stand-WC mit Spiilkasten sowie
Waschbecken mit Unterschrank
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Badezimmer im Dachgeschoss (Hauptwohnung): Dachflichenfenster auf StraRenseite, Decke
und Dachschrédge mit dunkler Holzpaneele verkleidet, gro3e beigefarbene und diagonal verlegte
Bodenfliesen, Wande raumhoch mit farblich passenden Dekorfliesen und Fries gefliest, beigefar-
bene Sanitdrausstattung bestehend aus eingemauerter Kérperform-Whirlpool-Badewanne, Dop-
pelwaschtisch und Wand-Hange-WC mit Unter-Putz-Spiilkasten | Duschbad im Spitzboden
(Einliegerwohnung): Decke und Dachschrige mit Paneele verkleidet, Dachflichenfenster aus
Holz, Wénde mit wei-grau changiertem Fliesenbelag, roter Kleinmosaik-Fliesenboden, graue
Sanitdrausstattung bestehend aus eingemauerter Duschtasse mit Duschvorhang, Stand-WC mit
Spiilkasten | i. W. einfacher bis durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Ausbau/Kiiche Hauptwohnung

Kiiche der Hauptwohnung im Erdgeschoss: Kleinere Kiiche mit Aufenfenster auf nordwestli-
cher Giebelseite, Tiirblatt und Zarge ausgebaut, Bodenbelag mit griin-beigefarbenem Fliesenbe-
lag (Florentiner-Optik), eine Wand mit Fliesenspiegel aus beigefarbenen Dekorfliesen, sonst ta-
peziert, Decke mit Holzpaneele verkleidet, Einbaukiiche nicht Gegenstand dieser Wertermittlung
| Kochnische der Einliegerwohnung im Spitzboden: kleines Dachflichenfenster auf siidwest-
licher Traufseite, Decke mit Holzpaneele verkleidet, Winde mit Glasfaser tapeziert und blau ge-
strichen, PVC-Bodenbelag, im Bereich der Einbaugerite und der Spiile weiRer Fliesenspiegel mit
Motiv | 1. W. einfacher durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Heizung/Warmwasser

Winde im Heizungskeller im Untergeschoss weif} gestrichen, Decke ohne Anstrich | Metall-Kel-
lerfenster mit Lichtschacht | dlbetriebene Zentralheizungs- und Warmwasseraufberei-
tungsanlage (Kessel Fabrikat: Schifer Heiztechnik; Brenner Fabrikat: Intercal) | vier glasfaser-
verstirkte Kunststoffbatterietanks mit je 1.500 Litern Fassungsvermogen in separatem Olla-
gerraum, Wande, Decken und Fenster wie im Heizungsraum | Heizkérper als weifze Kompakt-
heizkdrper mit Thermostatventilen | Leitungsfiihrungen im Untergeschoss zumeist auf Putz |
i.W. einfacher Ausstattungsstandard

Elektro/Liiftung

Zihler- und Sicherungskasten im Flurbereich des Untergeschosses | Schalter und Steckdo-
sen in weiflem Kunststoff | tiw. auf Putz verlegt | Tiiréffner mit Gegensprecheinrichtung | i. W.
einfacher Ausstattungsstandard

Besonderheiten und Zubehor
Einbaukiiche nicht Gegenstinde dieser Wertermittlung

- Aufienwohnbereich

Terrasse im Erdgeschoss: auf Nordostseite, vom Wohnzimmer aus iiber Fenstertiir zugénglich,
zusdtzlich Zugang zur Garage, beige-gelbe Bodenfliesen, seitlich durch Garagenlingswand bzw.
gemauerte Sichtschutzwand begrenzt | Balkon im Dachgeschoss: nordwestliche Giebelseite,
Kragplatte mit rot-braunem Fliesenbelag, Stahlgeldnder mit Holzbeplankung

- Garage

An die nérdliche Ecke des Wohnhauses angebaut, Winde iiberwiegend gemauert, Holz-Dachkon-
struktion mit Eindeckung aus Wellplatten (vermutlich Kunststoff), auf Riickseite etwas verldn-
gert, Randbereiche mit Blechen versehen, Fenster auf der Riickseite, zur Terrasse hin Tiir, Zu-
fahrt iiber braunes Stahlschwingtor

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

Onjikt: 69207 Sandhausen, Gutenbergstrafe 22 (Flst. 4919) INZEICHEN: 54608 18




3.13 Auf3enanlagen

s PKW-Stellplatz
Zwischen Wohnhaus und Gutenbergstrafie ein schrig angelegter und mit Pflastersteinen befes-
tigter PKW-Stellplatz, nur fiir kleinere Fahrzeuge geeignet

- Aufienanlagen/Zubehér

Vorgartenbereich seitlich des Stellplatzes zwei Straucher, sonst Bodendecker und Grasfliche |
riickwartiger Garten zumeist als Rasenfliche gestaltet, Striucher, einzelne mittelhohe Laub-
bidume | Hauszugang und Garagenzufahrt ab dem Gehweg mit Betonpflastersteinen befestigt

Nach Siidwesten zur Gutenbergstrafe hin keine Einfriedung | nach Nordosten zur Hauptstrafie
hin Erdwall, davor Bruchsteinmauer | zum siidostlichen Nachbarn hin (Flst. 4919/1) hohe Sicht-
schutzmauer im Bereich der Terrasse, zum Garten hin Sichtschutzzaun aus Holz | zum nordwest-
lichen Nachbarn hin (Flst. 4918/1) Grenzgarage, dahinter Maschendrahtzaun iiber Betonsockel
| Eigentumsverhaltnisse an den Einfriedungen nicht bekannt

Ubliche Grundstiicksanschliisse werden unterstellt.

3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche MaRnahmen, die den Wohn-/Nutzwert oder Ressourcenver-
brauch eines Gebadudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet Manahmen, die zum
Erhalt der Gebdudenutzung regelméifig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt v.a. die Be-
seitigung von Bauschdden durch duflere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung sowie
von Baumingeln (Planungs- /Ausfiihrungsfehler /Mangelfolgeschiden).

3.2.1 Baulicher Zustand, Schidden und Mingel

- Instandhaltungs-/Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass hier kein Baumangel- oder Bauschadensgutachten
erstellt wird. Die Angaben zum Bauzustand sowie zu den Schiaden/Mingeln sind nur unvollstin-
dig. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen von Feuchtigkeits- /Rissschiaden, zur Funk-
tion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit von Wirme-/Brand-/Schallschutz, zu ge-
sundheits-/umweltgefihrdenden/biogenen Schadstoffen und zu tierischen Schidlingen erfolgen
nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten, sie sind nicht Auftragsgegenstand.

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

Es gibt bei jedem Gebaude immer Bereiche mit einem unterdurchschnittlichen und Bereiche mit
einem durchschnittlichen bzw. auch tiberdurchschnittlichen Zustand (immer bei durchgefiihrten
Modernisierungen der Fall).

Insgesamt gesehen befindet sich das Haus aber in einem fiir das Baualter von 43 Jahren
unterdurchschnittlichen Zustand; eine Gesamtbetrachtung ist erforderlich.
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Fassaden/-flachen

Die Fassaden sind in einem durchschnittlichen Zustand. Sinnvoll wire hier vermutlich die An-
bringung einer Warmedammung. Die AuRenwinde zeigen tlw. Feuchtigkeitsschiden.

Dach/-eindeckung

Auch das Dach des Wohnhauses befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand. Die Warme-
dammung ist im Hinblick auf die heutigen Anforderungen aber vermutlich nicht optimal. Es
herrschen Konstruktionen aus dem Baujahr vor. Die Abdichtung des Kaminanschlusses sollte
iiberpriift werden; hier hat es in der Vergangenheit vermutlich eine Undichtigkeit gegeben. An
den Dachiiberstinden auf den Traufseite und der Giebelseite ist der Holzschutz zu erneuern.

Fenster/-tiiren

Vorhanden sind isolierverglaste Fenster (auen Kunststoff/innen Holz), die von auRen keinen
sehr alten Eindruck machen. Im Innenbereich zeigen sie hingegen starke Witterungsschiden.
Auch wurden viele Rollladenkisten, vermutlich im Zuge von Schadensbehebungen, geoffnet,
die anschlieRenden Malerarbeiten aber nicht durchgefiihrt. Eine Fenstertiiréffnung wurde be-
helfsmaflig mit zwei aufgeschraubten Schléssern gesichert. Die beiden spéter im Spitzboden an
Giebel und Gaube eingebauten Fenster sind noch ordentlich. Die meisten Dachflichenfenster
zeigen (zum Teil starke) Witterungsschiden. Die Lichtschichte im Bereich der Unterge-
schoss-Fenster zeigen Schiden.

Hauseingang/Treppen

Die Hauseingangstiir ist aus Holz und zeigt ebenfalls Witterungsschiden. Die Treppen sind in
einem guten Zustand, allerdings sind die auf den Fertigtreppen verklebten Stufenmatten ver-
braucht.

Innenausbau

Die Innentiiren befinden sich in einem noch ordentlichen Zustand, allerdings weisen die Tiir-
zargen bei einigen Tiiren Fehlstellen auf und sind in den Sanitirridumen ohne Holzschutz.
Zudem entsprechen die Tiirbeschldge nicht mehr dem heutigen Geschmack. Die unterschied-
lichen Fuf$boden- und Wandbeldge sind verbraucht, sie entsprechen ebenfalls nicht mehr
modernen Anforderungen und miissten/sollten bei einem Nutzerwechsel erneuert werden.

Sanitar/Kiiche

Die Sanitidrraume (Duschbad im Untergeschoss, Gistetoilette mit Dusche im Erdgeschoss, Ba-
dezimmer im Dachgeschoss und Duschbad im Spitzboden) wiirden bei einem Nutzerwechsel
vermutlich erneuert oder zumindest renoviert werden. Auch die Kiichen (Erdgeschoss und
Spitzboden) sind in einem unterdurchschnittlichen Zustand. Bei einem Nutzerwechsel wiirden
vermutlich Modernsierungen bzw. Erneuerungen vorgenommen werden.

Gebaudetechnik

In den Bereichen der Heizungstechnik, Wasser- und Abwasserinstallationen sowie Hau-
selektrik sind unterdurchschnittliche Gegebenheiten vorhanden. Es zeigen sich Undichtigkei-
ten an den Leitungsfithrungen (z.B. Kiiche, Duschbad im Untergeschoss), auch die Heizung
und Warmwasseraufbereitung ist {iberaltert (das Einbaujahr konnte nicht recherchiert wer-
den).

Balkon

Der Balkon im Dachgeschoss zeigt Betonabplatzungen der Kragplatte. Der Fliesenbelag ist ge-
rissen und liegt tlw. lose. Das Metallgeldnder zeigt massive Korrosionsschiden, die Holzbeplan-
kung des Geldnders zeigt Witterungsschiden.
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Das Garagendach zeigt im Bereich des Anbaus an das Wohnhaus fehlerhafte Anschliisse und
Undichtigkeiten, die Holzkonstruktion ist marode. Hier bestehen umfangreiche Feuchtigkeits-
schaden.

Auflenanlagen

Die Garten- und Auffenanlagen sind einfach gestaltet. Sie befinden sich in einem vernachlis-
sigten Zustand. Der Hauszugang und die Garagenzufahrt sind abgesackt und zeigen starke Un-
ebenheiten. Der Fliesenbelag der Terrasse ist sehr glatt und zeigt Rissbildungen. Ein Dichtig-
keitsnachweis fiir die Grundleitungen liegt mir nicht vor.

Sonstiges

Ein Schidlings- oder Hausschwammbefall, Schadstoffe oder Defizite an der Tragstruktur
waren nicht erkennbar. Diesbeziiglich erfolgten keine weiteren Untersuchungen; solche sind ge-
sondert zu veranlassen.

- Energieausweis/energetische Qualitat

Bei einem Verkauf oder einer Vermietung des Gebiaudes muss potenziellen Kiufern oder Mietern
ein Energieausweis vorgelegt werden, ein Ausweis, der die energetische Einschitzung des Ge-
baudes dokumentiert. Ein Energieausweis lag nicht vor, auch andere energetische Angaben zum
Bewertungsobjekt konnten nicht in Erfahrung gebracht werden. Das Gebiude entspricht ener-
getisch noch weitgehend dem Baujahr. Durch eine Verbesserung von Gebiudehiille (insbeson-
dere Eingangstiir, Fenster, Fassaden) und Anlagentechnik (z.B. Wirmepumpe) kénnte die Ener-
gieeffizienz deutlich verbessert werden. Allerdings diirften die dafiir anfalienden Kosten um rd.
80.000 € liegen (ohne Dachsanierung), so dass potenzielle Kaufer die einzelnen Mafnahmen
vielleicht auch zeitlich gestreckt durchfiihren wiirden.

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) stellt auch fiir Bestandsgebidude hohe Anspriiche an die
energetische Qualitit, so dass sich ggfls. Nachriistpflichten ergeben. Im Bewertungsfall handelt
es sich um ein Bestandsgebaude aus den 1980er Jahren. Diesbeziiglich sind z.B. folgende Vor-
schriften zu beachten:

- Bei gréReren Anderungen an Aufenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte eingehalten
werden (z.B. fiir die Warmedurchgangskoeffizienten).

- 0l- und Gasheizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden oder
alter als 30 Jahre alt sind, diirfen grofitenteils nicht mehr betrieben werden.

- Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in
beheizten Raumen befinden, miissen geddmmt werden.

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

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

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

In vielen Bereichen gibt es Gebrauchsspuren einer langjihrigen Nutzung zu Wohnzwecken, ein
umfangreicher Modernisierungs- und Renovierungsbedarf ist vorhanden. Fiir die Beurtei-
lung der Wertminderung wegen Baumingeln und Bauschiden ist mafigeblich, ob es sich auch
aus Sicht eines iiblichen Kiufers um ein Objekt dieser Art, Beschaffenheit und Ausstattung aus
dem Jahr 1981handelt, das sich in einem unterdurchschnittlichen Zustand befindet.

Insofern ist in der Praxis die Feststellung sinnvoll, wie sich der Instandhaltungszustand im Gan-
zen aus der Sicht eines Kaufers im Verhiltnis zur Durchschnittlichkeit verhilt. Dabei ist es
wenig zielfilhrend, wenn versucht wird, anhand von exakten Daten bzw. Kostenkennwerten aus
einer bautechnischen Massenermittlung die genaue Minderung abzuleiten (z.B. x-Meter Stahl-
rohrleitung demontieren, y-m? Untergrund verdichten).

Auch der gewdhnliche Geschiftsverkehr nimmt eine Beurteilung des Instandhaltungszu-
stands nicht mit einer solchen Exaktheit vor. Ubliche verkaufte Objekte befinden sich fast immer
in einem Zustand, in dem in den letzten Jahren vor der Veriduferung wenig gemacht worden ist.
Ein Verkdufer verdufert in der Regel nicht ein umfassend modernisiertes Gebaude.

Verkiufer solcher Objekte sind in der Praxis haufig Erben oder Erbengemeinschaften. Hier hat
der Vorbesitzer altersbedingt meist hohe Investitionen gescheut. Teilweise gibt es auch langjih-
rige Auseinandersetzungen, bevor solche Objekte verkauft werden kénnen. Der Durchschnitt-
zustand eines verkauften Gebaudes des Jahres 1981 ist somit im Schnitt schlechter als der
Zustand eines Bestandsgebaudes, das einem Eigentiimer gehort, der nicht verkaufen will. Maf-
geblich ist hier nur der Durchschnittszustand iiblicher verkaufter Gebiude. Diese Verkiufe wer-
den vom zustindigen Gutachterausschuss ausgewertet und sind die Basis fiir mittelbare Ver-
gleichszahlen sowie Empfehlungen fiir Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssitze.

Fiir eine Folgenutzung ist hier von einem Eigennutzer auszugehen, der das Haus fiir sich und
seine Familie nutzen will. Hier werden bei einer Eigennutzer-Immobilie andere Anspriiche ge-
stellt als fiir Mietobjekt in Sandhausen. Zusammenfassend handelt es sich um ein unterdurch-
schnittlich gepflegtes Haus mit einem grofieren Instandhaltungs- bzw. Modernisierungs-
bedarf. Die hierfiir erforderlichen Kosten diirfen im Rahmen einer Bewertung jedoch nicht an-
gesetzt werden. Selbst wenn diese zu erwartenden Kosten feststehen wiirden, wire dies kein
Nachweis fiir die Hohe der Wertminderung wegen Bauméingeln und Bauschiden. So hatz.B. auch
der Bundesgerichtshof (BGH) ausgefiihrt:

»Sind bereits die Herstellungskosten einer Sache nicht entscheidend fiir deren gemeinen Wert, schon
weil die Herstellungskosten im Verkehr als gleichwertig angesehener Sachen sehr verschieden sein
kénnen, wie zB. bei gleichartigen Bauwerken infolge verschiedenartiger Bodenverhdltnisse,
verschieden hoher ErschliefSungskosten usw., so gilt das umso mehr fiir die Instandsetzungskosten,
die regelmdfSig weniger iiberschaubar sind als die Herstellungskosten und im Verhdltnis meistens
héher liegen als diese, schon weil sie vielfach einen héheren Lohnanteil enthalten. 2+

Wertrelevante Mangel sind in der Praxis alle baulichen Umsténde, in denen sich das Objekt von
einem durchschnittlichen Gebidude dieses Baujahres in einem durchschnittlichen Verkaufszu-
stand (negativ) unterscheidet. Dies ist hier der Fall.

Fiir die Wertminderung bei Baumingeln und Bauschiden darf grundséitzlich nur der Aufwand
beriicksichtigt werden, der fiir die Herstellung eines durchschnittlichen baualterstypischen
Instandhaltungszustandes nétig ist. Hierfir sind die Maf3stibe der Beurteilung durch den ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr mafigeblich.

24 Vgl. BGH Urteil vom 24.01.1963, I11 ZR 149/61, abgedruckt in: Wertermittler-Portal, Entscheidun-
gen>Bundesspruchkérper>BGH>1963.
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Fihren durchzufiihrende Baumafnahmen zu einer Werterhéhung der Immobilie, darf nur die
Differenz zwischen Aufwand und Wertsteigerung angesetzt werden. Hier muss beachtet werden,
dass in der nachfolgenden Sachwertermittlung ohnehin bereits eine Alterswertminderung abge-
zogen wird. Fiir eine genaue Ermittlung etwaiger Instandsetzungskosten wiire hier eine umfang-
reiche Massenermittlung erforderlich. In der Praxis geht so aber kein Kiufer vor.

Fir die Zwecke der Grundstiicksbewertung hat es sich bewihrt, Wertminderungen je Quad-
ratmeter Wohn-/Nutzfliche anzusetzen, die den ungefihren Zustand beriicksichtigen. Hierbei
sind die nachfolgenden Summen angemessen:

Wohnhdiuser €/m?
e  Etwas unterdurchschnittlicher Zustand 0 bis 100
e  Unterdurchschnittlicher Zustand 100 bis 250
e Deutlich unterschiedlicher Zustand 250 bis 500

In der Praxis ist die Wertminderung auch von der Qualitit der Bauten, der Lage, dem Baualter,
der Restnutzungsdauer des Gebdudes und hier der Restlaufzeit des Erbbauvertrags abhingig.

Fiir das Bewertungsobjekt ist meines Erachtens eine Wertminderung in Héhe von 250 €/m?
Wohn-/Nutzfliche marktgerecht. Bei einer gesamten Wohn-/Nutzfliche des Wohnhauses von
223 m? (154 m? Wohnfliche zuziiglich 69 m? Nutzfliche im Untergeschoss) ergibt sich somit
rechnerisch ein Betrag in Hohe von 55.750 €. Unter Beriicksichtigung einer zusitzlichen Sicher-
heit von rd. 10 % halte ich fiir das Wohnhaus eine Wertminderung wegen Baum:iingeln und
Bauschéden von 61.325 € bzw. rd. 61.000 € (55.750 € x 1,10) fiir marktgerecht.

Ich weise darauf hin, dass es sich bei dem obigen Betrag um die wertermittlungssystematische
Minderung dieses gebrauchten Hauses und nicht um die erforderlichen Schadens- und Mingel-
beseitigungs- bzw. Modernisierungskosten handelt. Diese sind erheblich héher hétten, dann aber
auch eine Wertsteigerung des Hauses zur Folge. Durchaus ist es maglich, dass ein Kaufer hier
einen hohen Betrag investiert, um das Objekt nach seinen Vorstellungen umzugestalten. Dies ist
méglich, aber fiir die Wertminderung nicht relevant. Es handelt sich um ein 43 Jahre altes Haus,
bei dem bereits eine nicht unerhebliche Alterswertminderung beriicksichtigt worden ist.

Im Sachwertverfahren hat das Haus mit AufRenanlagen noch einen rechnerischen Gebdudewert
(ohne Grundstiick) in Hohe von 178.186 €. Hier wurde ein Alterswertminderungsfaktor von
46 % angesetzt. Fir eine umfangreiche Modernisierung/Renovierung kann durchaus mit Kosten
in Hohe von rd. 250 €/m? Wohn-/Nutzfliche gerechnet werden. Bei einer Wohn-/Nutzfliche von
223 m? ergiben sich Kosten von 61.325 € (223 m? x 250 €), das sind 398 €/m? Wohnfliche.
Die Wertminderung fiir Bauméngel und Bauschiden entspricht 19 % der fiir eine umfangrei-
che Modernisierung/Renovierung erforderlichen Kosten von geschitzt 2.100 €/Wohnfli-
che.?® Der Ansatz der Kosten von 250 €/m? ist auch hinsichtlich Normalherstellungskosten
von 1.193 €/m? Bruttogrundfliche, rd. 2.084 €/m? Wohnfliche und 1.439 €/m? Wohn-/Nutz-
fliche plausibel. Die Modernisierungs-/Renovierungskosten betragen somit 17 % der Neubau-
kosten. Dies ist fiir ein Haus mit einem Baualter von 43 Jahren und dem vorhandenen Zustand
durchaus nicht zu hoch kalkuliert.

Hinsichtlich der Garage gehe ich davon aus, dass ein Kaufer hier keine Sanierung vornehmen
wird, sondern eine neue Garage oder ein Carport errichtet und deshalb eine Wertminderung
von etwa 5.000 € vornimmt.

Insgesamt wird die Wertminderung wegen Bauschiden und Bauméngeln mit 66.000 € vor-
genommen. Meine Betrachtung des Instandhaltungszustands ist aber eine blo8e Schatzung mit
Annahmen. Auch ein Kiufer wiirde so vorgehen.

5 Vgl. Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020/2021, S. 35; dort angegebene Kosten fiir
Vollmodernisierung von 1.500 €/m? WF in 11/2020 entsprechen bei Ansatz des Baupreisindex fiir In-
standhaltung einer Steigerung von 40 % (Index IV/2023: 165,3/Index: 11/2020: 118,1).
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3.3 Baukennzahlen und Flichenanalyse -
3.3.1 Grundstiicks- und Gebaudekennzahlen2s
- Grund- und Geschossflichenzahl (GFZ/GRZ)

Das Grundstiick ist im Bereich des Erdgeschosses durch das Wohnhaus mit rd. 90 m? Grundfli-
che bebaut. Bei einer Grundstiicksgréfie von 344 m? ergibt sich eine Grundflichenzahl (GRZ)
von 0,26 (90 m? Grundfliche /344 m? Grundstiicksfliche).?” In dieser Fliche sind das Nebenge-
baude (Garage) sowie befestigte Freiflichen nicht enthalten.

Die Geschossfldche ist anhand der GebidudeauRenmaRe in Vollgeschossen nach landesrechtli-
cher Definition zu ermitteln (§ 20 BauNVO). Beim Dachgeschoss und dem Spitzboden handelt es
sich meines Erachtens nicht um baurechtliche Vollgeschosse; Gleiches gilt fiir das Untergeschoss.
Die Geschossflache (GFZ) ergibt sich deshalb ebenfalls mit 0,26 (90 m? Geschossfliche /344 m?
Grundstiicksflache).28

- Umbauter Raum/Bruttorauminhalt (BRI)

Im Rahmen der nachfolgend vorgenommenen Sachwertermittiung wird auf der Basis der Nor-
malherstellungskosten (NHK 2010) gearbeitet. Als Bezugsgrofie wird die Bruttogrundfliche ge-
wahlt. Auf eine Berechnung der Volumina des Bewertungsobjekts wird daher verzichtet. Zudem
hat der Rauminhalt eines Gebaudes im gewdhnlichen Geschiftsverkehr kaum noch Bedeutung,
wenn man einmal von gewerblichen Objekten wie Produktions- oder Lagerhallen absieht.

- Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundfliche (BGF) ist die Summe der Grundflichen aller Grundrisseben des Bau-
werks. Fiir die Flaichenermittlung sind die dufieren MaRe der Bauteile des Gebiudes mafgeblich.
Konstruktive und gestalterische Vor- und Riickspriinge an den Auflenfliichen bleiben dabei un-
beriicksichtigt. Ebenfalls nicht zur Bruttogrundfliche gehoren Flichen, die nicht nutzbar sind,
wie z.B. Kriechkeller, Flachen von Hohlrdumen und von nicht nutzbaren Dachflichen. Hieraus
ergibt sich die Bruttogrundfliche des Wohnhauses mit rd. 269 m? (Unter-, Erd-, Dachgeschoss
mit jeweils 89,60 m?).2° Der Spitzboden bleibt in der Sachwertermittlung aus der Bruttogrund-
flache zunachst ohne Ansatz, sondern wird tiber einen Zuschlag beriicksichtigt. Die vorhandene
Garage hat eine Bruttogrundfliche von rd. 29 m?2.30

- Geschosshohen

Aus der Schnittzeichnung3! ergeben sich folgende Geschosshéhen von 2,27 m im Unterge-
schoss, 2,57 m im Erdgeschoss, 2,40 m im Dachgeschoss und 3,28 m? im Spitzboden (Firstbe-
reich).

2 Die Flachenangaben wurden aus den zur Verfiigung stehenden Baugenehmigungs- und Planunter-
lagen iiberschldgig ermittelt. Teilweise sind vermutlich kleinere Abweichungen zwischen diesen Un-
terlagen und der vorhandenen Bebauung vorhanden. Die Flichenangaben sind fiir die Zweck der vor-
liegenden Wertermittlung hinreichend genau. Eine sich hieraus ggfls. ergebende Wertermittlungsun-
genauigkeit ist vertretbar.
27 Vgl. Anlage 6.2 des Gutachtens.
28 Vgl. Anlage 6.2 des Gutachtens.
29 Vgl. Anlage 7.2 des Gutachtens.
30Vgl. Anlage 7.2 des Gutachtens.
#1Vgl. Anlage 6.1 des Gutachtens.
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Im Bauarchiv der Gemeinde Sandhausen existiert eine Zusammenstellung der Wohnfléchen,
ohne dass der Ersteller der Flachenberechnung daraus ersichtlich ist.32 Dort ist auch kein Fli-
chenansatz fiir die Terrasse im Erdgeschoss und den Balkon im Dachgeschoss vorgenommen
worden.

- Wohn- und Nutzfliche (WF/NF)

Ich habe die Wohn- und Nutzflidchen iiberschligig aus der Flachenermittiung und den Grundris-
sen der Baugenehmigungsakte abgeleitet.33 Die AuRenwohnbereiche werden von mir mit einem
Viertel ihrer Grundflachen beriicksichtigt. Der Grundriss der Fliche im Dachgeschoss wurde
nachtraglich gedndert, so dass die Flachenangaben in den urspriinglichen Grundrisse nicht mehr
mit den tatsachlichen Fldchen iibereinstimmen. Der Spitzboden wurde als Einliegerwohnung
ausgebaut; hierzu liegen mir kein Grundriss, keine Flachenberechnung und auch keine Bauge-
nehmigung vor. Die Flache des Spitzbodens wurde von mir iiber einen Nutzflichenfaktor (0,65)
aus der Bruttogrundflache des Spitzbodens abgeleitet. Die geringere Gesamtfléiche in der Fla-
chenberechnung im Bauarchiv (128,92 m?) beruht vor allem auf der dort nicht beriicksichtigten
Flache im Spitzboden und der Terrassenfliche.

Die vorhandene Wohnfliche wird in dieser Wertermittlung mit rd. 154 m? angenommen (da-
von die Auenwohnbereiche mit etwa 6 m?), die Nutzfliche (Untergeschoss) mir ca. 69 m?,
Die Wohn-/Nutzfliche der Innenbereiche liegt bei rd. 217 m?. Das Verhiltnis der Bruttogrund-
fliche zur geschdtzten Wohn-/Nutzfliche des Wohnhauses einschlieRlich Untergeschoss liegt
damit bei rd. 80 % (217 m?/269 m?). Das ist fiir ein solches Objekt ein hoher Wert.

Diese Flachenangaben kénnen nur im Rahmen der Wertermittlung verwendet werden, sie gel-
ten nicht fiir andere Rechtsbereiche wie z.B. das Mietrecht.

3.3.2 Struktur- und Nutzwertanalyse

- Aufteilung

Die Doppelhaushilfte verfiigt insgesamt tiber sechs Zimmer. Im Spitzboden ist eine Einlieger-
wohnung (Appartement) mit Kochnische und Duschbad eingebaut, das nur iiber die Hauptwoh-
nung erreichbar ist. Die Hauptwohnung selbst erstreckt sich tiber das Erd- und Dachgeschoss.
Im Erdgeschoss liegen Windfang/Flur, Gastetoilette/Dusche, Kiiche und 2 Zimmer (davon
Wohnzimmer mit Zugang zu Terrasse und Garten). Das Dachgeschoss teilt sich auf in das Bade-
zimmer und 3 weitere Zimmer (zwei mit Balkonzugang). Im Untergeschoss befinden sich ein
Flur, der Heizungs- und Ollagerraum, ein Wirtschaftsraum mit abgeteiltem Duschbad sowie ein
Abstellraum (Waschkiiche).

- Belichtung

Die Belichtung wirkt wegen der relativ groffen Raumtiefen und kleinen Fensterflichen (Dachfli-
chenfenster) sowie der iiberwiegend angebrachten Holzdecken etwas eingeschrinkt, sind ins-
gesamt aber noch als durchschnittlich anzusehen.

32 Vgl. Anlage 6.3 des Gutachtens.
33 Vgl. Anlage 6.3 des Gutachtens.
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Es handelt sich um eine Doppelhaushilfte mit einer grofRziigigen Zimmerzahl, das nach Besei-
tigung des Instandhaltungsriickstaus und Renovierung iibliche Wohnbediirfnisse in dieser Lage
gut befriedigt. Fiir eine Familie mit zwei bis drei Kindern hat das Haus eine durchschnittliche
Grofie, aber gute Raumaufteilung. Der Wirtschaftsraum im Untergeschoss ist schwach belich-
tet, kann aber vielfiltig genutzt werden. Repriisentative Anspriiche werden nicht erfiillt. Die
Grundstiicks-/Freiraumverhaltnisse sind durchschnittlich bemessen.

- Gesamteindruck

Das Wohnhaus verfiigt iiber eine einfache bis durchschnittliche Ausstattung, aber unter-
durchschnittlichen Instandhaltungszustand. Es besteht in vielen Bereichen Instandset-
zungsbedarf. Nur vom Wohnzimmer besteht eine Aussicht auf den Garten (Dachgeschoss nur
Dachfldchenfenster), von den iibrigen Raumen aus sieht man auf die Nachbarbebauung. Siid-
oOstlich ist die zweite Doppelhaushilfte angebaut. Zu dem Haus gehéren eine Garage und ein
PKW-Stellplatz im Freien.

3.4 Wirtschaftliche Folgenutzung/Verwertungspotenzial

34.1 Drittverwendung und Marktfihigkeit

Im Hinblick auf die Risikoeinschédtzung handelt es sich um eine durchschnittliche bis gute
Wohnlage.

Das Gebéude ist hinsichtlich seiner Architektur und Fassadengestaltung knapp durchschnitt-
lich gefragt. Es ist fiir einen 2- bis 5-Personenhaushalt mit durchschnittlichen Anforderun-
gen geeignet. Das Ausfallrisiko ist hinsichtlich des Lage-/Mietniveaus, erwarteter Fluktuations-
intervalle und struktureller Gegebenheiten m.A.n. unterdurchschnittlich.

Etwas nachteilig sind der geringe Grad an dekorativer/optischer Gebiudegestaltung und die
etwas eingeschriankte Nutzbarkeit der AuRenwohnbereiche (Terrasse im Erdgeschoss auf Nord-
ostseite bzw. Balkon im Dachgeschoss auf Nordwestseite). Es besteht ein grofes energetisches
Modernisierungsrisiko und ein hoher Instandhaltungsriickstau, wodurch die Nachfrage re-
duziert wird. Auch das Erbbaurecht mit seiner nur noch relativ kurzen Restlaufzeit wirken sich
negativ aus.

Die allgemeinen Lagemerkmale (Metropolregion Rhein-Neckar mit positiven demografischen
Merkmalen) und die hohe Nachfrage nach Wohnraum wirken sich positiv auf den Bewertungs-
gegenstand aus.

' 3.4.2 Bewirtschaftungskosten ——
Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemifen Bewirtschaftung des Objekts
laufend erforderlich sind. Hierzu zihlen Betriebs- und Heizkosten sowie Verwaltungskosten.

Im gewéhnlichen Geschéftsverkehr wird hiufig auch die individuelle Bewirtschaftungskostensi-
tuation beim Erwerb eines Objekts iiberpriift. Diesem Umstand kommt hier insoweit Bedeutung
zu, als dass iiberdurchschnittlich hohe Bewirtschaftungskosten eine Wertminderung darstellen
konnen. Angaben zu den Bewirtschaftungskosten und ein Energieausweis des Bewertungsob-
jekts liegen mir nicht vor. Ich muss daher iibliche Bewirtschaftungskosten unterstellen.
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3.4.3 Gesamt- und Restnutzungsdauer
= Gesamtnutzungsdauer

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

Zur Wahrung der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung die-
selbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 Immo-
WertV). Die InmoWertV 2021 enthalt in Anlage 1 Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer,
die nach einer Ubergangsfrist bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittiung erforder-
lichen Daten zugrunde zu legen sind.

Bei Wohnhéusern (EFH, ZFH, DHH, RH, MFH) sind die Modellansitze der Anlage 1 zu § 12 Immo-
WertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betrigt die GND danach 80 Jahre.

- Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag, unter Berticksichtigung individueller Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 InmoWertV). Individuelle Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende, rechnerische Rest-
nutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Das Baujahr wird hier mit 1981 angenommen, so dass das Gebiude zum Wertermittlungsstich-
tag (03.01.2024) 43 Jahre alt war und eine rechnerische Restnutzungsdauer von 37 Jahren
hatte. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer kann aber nicht schematisch aus dem Baualter und
der tiblichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer errechnet werden.

Eine durchschnittliche Restnutzungsdauer ist das arithmetische Mittel aus den Restnutzungs-
dauern von vielen Objekten. Diese durchschnittliche Restnutzungsdauer kann als individuelle
Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts angesetzt werden, wenn das Objektin allen Kriterien
durchschnittlich ist. Nur dann sind Erkenntnisse aus einer Durchschnittlichkeit iiberhaupt ver-
wendbar.

Dem arithmetischen Mittel einer normalverteilten Stichprobe liegt eine Verteilungsfunktion
zugrunde, die rechts und links des Mittelwertes deutlich lingere und deutlich kiirzere Restnut-
zungsdauern beinhaltet. Auch eine solche génzlich abweichende Zeitspanne kann hier die indi-
viduelle Restnutzungsdauer eines Bewertungsobjekts sein. Ebenso wenig, wie z.B. ein Durch-
schnittsalter in einer bestimmten Gruppe Aussagen zum individuellen Alter des Einzelnen zu-
lasst, ist es mit der durchschnittlichen Restnutzungsdauer.

Mafigeblich ist ausschlieflich die Restnutzungsdauer, die der Kiufer genau dem Bewertungsob-
jekt einrdumt. Diese kann viel ldnger oder kiirzer als eine durchschnittliche wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer sein; dies ist kein Widerspruch. Der Modernisierungsgrad eines Geb&udes ist fiir
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer m.E. nicht allzu bedeutsam. Die bloRe Ausrechnung der
Restnutzungsdauer ist gdnzlich praxisfern. Kein Kiufer ermittelt aus dem Baujahr und einer
durchschnittlichen Restnutzungsdauer einen Zeitraum, in der sich die Investition amortisieren
soll.
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Ein Gebdude wird in der Praxis nicht abgerissen, weil es schlecht modernisiert ist. Wichtiger sind
Kriterien wie Architektur, Gréf2e, bauliche Ausnutzung des Grundstiicks, Grundrissqualitit und
Ertragsfahigkeit. So hat auch ein gut modernisiertes Objekt mit schlechten Grundrissen und einer
schlechten Grundstiicksausnutzung meist nur eine kurze Restnutzungsdauer. Umgekehrt gibt es
alte, attraktive und nachgefragte Objekte, die trotz eines schlechten Modernisierungsgrades eine
lange Restnutzungsdauer haben. Schematisches Vorgehen aus iiblichen Tabellen fiihrt hier
meist zu nicht verwertbaren Ergebnissen.

Angesichts des Bauzustandes sowie der Grofe und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts schit-
ze ich, dass ein Kaufer das Gebdude nur so instand halten wird, dass die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer der Laufzeit des Erbbaurechts entspricht. Voraussichtlich wird er bei Erwerb des
Erbbaurechts in das Gebidude investieren, um seinen Modernisierungsaufwand danach abzu-
wohnen. Gegen Ende der Laufzeit des Erbbaurechts wird er die Instandhaltung auf ein Mindest-
maf reduzieren, so dass die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebiudes von 37 Jah-
ren voraussichtlich nur geringfiigig iiber der Restlaufzeit des Erbbaurechts von 31 Jahren
liegen wird. Dies erscheint hier marktgerecht.

4. Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung FNP: Wohnbaufliche

Bebauungsplan Bebauungsplan ,Kressenwiese 1. Ande-
rung”, hier: Allgemeines Wohngebiet

Tatsdchliche Art der baulichen Nutzung wohnwirtschaftliche Nutzung

Tatsdchliches MafS der baulichen Nutzung GRZ: 0,26, GFZ: 0,26, WGFZ: 0,46

Denkmalschutz -

Verkehrsimmissionen geringfiigige Verkehrsimmissionen (in Bo-
denrichtwert berlicksichtigt)

Hochwasser- und Starkregenrisiko sehr geringes Hochwasser- und
Starkregenrisiko

Sanierungsgebiet -

Zwangsversteigerung Zwangsversteigerungsvermerk (11/5)

Baulasten -

Uberbau -

Wohnungsrechtliche Bindungen -

Mietrechtliche Bindungen Eigennutzung

Abgabenrechtlicher Zustand erschliefungs- /kommunalabgabenfrei

Verkehrsanbindung gut

Nachbarschaft 1-/2-geschossige Wohnbebauung

Wohnlage durchschnittliche bis gute Wohnlage

Erschlieflung Anbindung an 6ffentliche StraRe, 6ffentli-
che Erschlieffungsanlagen

Grundstiicksgréfie 344 m?®

Straflenfront 9,50 m

Grundstiickstiefe rd. 36 bis 37 m

Grundstiickszuschnitt anndhernd rechteckiger Zuschnitt

Grundstiicksart Reihengrundstiick

Bodenbeschaffenheit unterstellt: tragfdhiger Baugrund ohne
schidliche Bodenverinderungen
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 Beginn Erbbauvertrag 10.11.1980
Ablauf Erbbauvertrag 09.11.2055
Gesamtlaufzeit Erbbauvertrag 75 Jahre
Restlaufzeit Erbbauvertrag 31 Jahre
Entschddigung fiir Gebdude 2/3 des Verkehrswerts
Gebdudeart Doppelhaushalfte

Bauweise und Baugestaltung

1-geschossig, unterkellert, Dachgeschoss
und Spitzboden

Bruttogrundfldche

Wohnhaus: 269 m?, Garage: 29 m?

Wohnfldche / Nebenfldchen

Wohnflache: 154 m? (inkl. 6 m? AuRen-
wohnbereichen), Nutzfliche UG: 69 m?

Aufteilung Hauptwohnung (EG/DG): 5 Zimmer, Kiiche,
Diele, 2 Sanitdrraume, Terrasse, Balkon;
Einliegerwohnung (SB): 1 Zimmer, Kochni-
sche, 1 Sanitirraum; UG: Flur, Heizung-/01-
lager, Waschkiiche, Wirtschaftsraum mit
Duschbad

Ausbaustandard i.W. einfach bis durchschnittlich

Garagen-/Aufienstellplitze 1 Garage, 1 Aufensteliplatz

Bauzustand unterdurchschnittlich

Energetischer Zustand kein Energieausweis, weitgehend Stand

des Baujahrs

Baujahr, Baualter

1981, 43 Jahre alt

Gesamtnutzungsdauer

80 Jahre

Restnutzungsdauer

37 Jahre

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderung wegen Baumingeln und
Bauschiaden: 66.000 €
(Wohnhaus: 61.000 €, Garage: 5.000 €)
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

5.1  Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach den Preisbildungsmechanismen
des Grundstiicksverkehrs entsprechend der Grundstiicksart, nach den zur Verfiigung stehen-
den notwendigen Vergleichsdaten sowie nach der wirtschaftlichen und rechtlich zuldssigen Nut-
zung. Diese Verkehrswertermittlung erfolgt unter Beriicksichtigung der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV). Nach § 6 ImmoWertV sind dabei das Vergleichs-, das Ertrags-
oder das Sachwertverfahren anzuwenden.

- Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImnmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen erméglicht. Dies
gilt v.a. fiir Eigentumswohnungen und Reihenhiuser. Sofern nicht geniigend Vergleichspreise,
die in den wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Alter, Gréfle, Zustand, Ausstattung, Kaufda-
tum) mit dem Objekt iibereinstimmen, vorliegen, kann ein indirektes Vergleichswertverfahren
anhand von Vergleichsfaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das Vergleichs-
wertverfahren zur Bodenwertermittlung herangezogen.

- Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Ge-
bduden bebaut sind, bei denen die Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw.
steuerliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigen-
nutzung die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekte beriicksichtigt wird. Im Bewer-
tungsfall ist eine Vermietung aus struktureller Sicht nicht als bestmégliche /wirtschaftliche Op-
tion anzusehen.3* Das Ertragswertverfahren wird daher nicht zur Verkehrswertableitung
herangezogen.

== | Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebdu-
den bebaut sind, bei denen personliche Nutzungsabsichten und iiberwiegend technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhiuser (1-/2-FH, RH, DHH).
Das Sachwertverfahren wird hier als maigeblich zur Verkehrswertableitung gesehen.

- Zur Verfiigung stehende notwendige Vergleichsdaten

Ortlich zustéindig fiir die Gemeinde Sandhausen ist der ,Zweckverband Gutachterausschuss
Siidostlicher Rhein-Neckar-Kreis“, der im November 2020 gegriindet und dessen Geschifts-
stelle im Januar 2021 bei der GrofRen Kreisstadt Leimen eingerichtet wurde. Thm gehoren die
Kommunen Dielheim, Leimen, Malsch, Miihlhausen, Nufloch, Rauenberg, Sandhausen, St. Leon-
Rot, Walldorf und Wiesloch an.3%

34 vgl. Ziffer 3.4 dieses Gutachtens.
% Internetabfrage vom 23.05.2024 unter https://www.gaasornk.de/.
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OpjErT: 69207 Sandhausen, Gutenbergstrale 22 (Flst. 4919) AKTENZEICHEN: 54608 3 0




TAAO

Zu seinen Aufgaben gehért die Fithrung der Kaufpreissammlung sowie die Herstellung einer all-
gemeinen und einzelfallbezogenen Markttransparenz; neben der Festsetzung von Bodenricht-
werten also auch die Ableitung von Liegenschaftszinssitzen, Sachwert- und Vergleichsfaktoren,
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten sowie die Herausgabe von Immobilienmarktberichten.
Bislang hat der Gutachterausschuss nur Bodenrichtwerte herausgebracht.

Der zustindige Gutachterausschuss hat mir telefonisch am 22.04.2024 mitgeteilt, dass wegen
personeller Engpédsse bislang keine Kaufpreise ausgewertet werden konnten. Eine Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens ist daher nicht méglich. Auch Marktanpassungsfaktoren
(Liegenschaftszinssitze, Sachwertfaktoren) kénnen von diesem Gutachterausschuss nicht zur
Verfiigung gestellt werden.

Ich verwende daher die Angaben des benachbarten Gutachterausschusses bei der Stadt Sins-
heim, der fiir den stlichen Rhein-Neckar-Kreis die fiir die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten ableitet. Die dort angegebenen Daten werden von mir sachverstindig fiir den Bewertungs-
gegenstand angepasst.

5.2 Besonderheiten der Erbbaurechtsbewertung

Ein Erbbaurecht umfasst nach § 1 ErbbauRG das verduferliche und vererbliche Recht, auf oder
unter der Oberfldche eines fremden Grundstiicks ein Bauwerk zu haben. Durch das Erbbaurecht
besteht die Moglichkeit der rechtlichen Trennung von Bauwerk und Grundstiick. Das
Bauwerk ist Bestandteil des Erbbaurechts und steht im Eigentum des Erbbauberechtigten.

Als Gegenleistung fiir die Bestellung des Erbbaurechts ist in der Regel ein Erbbauzins zu zahlen.
Da der Erbbauzins nicht Inhalt des Erbbaurechts ist, sondern eine schuldrechtliche Belastung
des Erbbaurechts darstellt, ist ein Erbbaurecht (zunichst) grundsiitzlich erbbauzinsfrei. Ist
der Erbbauzins dinglich gesichert, handelt es sich um eine Reallast. Zu beachten ist, dass schuld-
rechtliche Vereinbarungen nicht automatisch auf Erwerber iibergehen und Erbbauzinsreallas-
ten zum Beispiel in Zwangsversteigerungsverfahren nur bestehen bleiben, sofern die Versteige-
rung aus einem im Rang dem Erbbauzins vorhergehenden Recht betrieben werden bezie-
hungsweise, wenn das Bestehenbleiben der Reallast gemafR § 9 Abs. 3 ErbbauRG als ,versteige-
rungsfest” vereinbart wurde.

Zwar sind Erbbauberechtigte nicht Eigentiimer des Grundstiicks, jedoch hat das Nutzungsrecht
fiir sie einen Wert, den sogenannten Bodenwertanteil des Erbbaurechts. Bei einem erbbau-
zinsfreien Recht entspricht der Bodenwertanteil des Erbbaurechts dem iiber die Laufzeit des
Erbbaurechts und anhand des tiblichen Erbbauzinses kapitalisierten Nutzungswert des unbe-
bauten Grundstiicks. Ist eine Entschidigung vereinbart, besteht ein Bodenwertanteil, wenn
liber die Laufzeit des Erbbaurechts ein geringerer Erbbauzins als die angemessene Verzinsung
des Bodenwerts zu entrichten ist. Der Bodenwertanteil ist aus dem fiktiv unbebauten und vom
Erbbaurecht unbelasteten Bodenwert des Grundstiicks abzuleiten. Entspricht der erzielbare und
gesicherte Erbbauzins dem angemessenen Bodenwertverzinsungsbetrag, ergibt sich kein Bo-
denwertanteil.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts bemisst sich somit im Wesentlichen aus dem Eigentum
an baulichen Anlagen und dem Bodenwertanteil am Grundstiick. Aufgrund der oben genann-
ten Ausfiihrungen ist der Bodenwertanteil des Erbbaurechts zunichst unbelastet (im erbbau-
zinsfreien Zustand) zu ermitteln, das heif3t der erzielbare Erbbauzins wird mit 0" angesetzt. Der
Bodenwertanteil entspricht somit dem Barwert des zeitlich befristeten, unentgeltlichen Nut-
zungswerts am Grundstiick. Zu zahlende Erbbauzinsen werden separat bewertet und als ge-
sonderter Wertabschlag beriicksichtigt. Bleibt im Rahmen einer Zwangsversteigerung die erb-
bauzinsreallast bestehen, beeinflusst diese nicht den Verkehrswert des Erbbaurechts, sondern
lediglich den Betrag des Barpreises.
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Dieses Vorgehen bietet den Vorteil, dass aus der Bewertung einerseits die Gesamtbelastung aus
dem Kaufpreis fiir das Erbbaurecht bzw. kiinftige Erbbauzinszahlungen und andererseits die
vertragliche Besonderheiten des Erbbauzinses (Anpassungen aufgrund von Wertsicherungs-
klauseln, sogenannte Gleit-, Spannungs- oder Leistungsvorbehaltsklauseln) ersichtlich sind.

Bei der Ermittlung des Gebaudewerts eines bebauten Erbbaurechts sind die die § 6 Immo-
WertV genannten Verfahren anzuwenden. Eine Besonderheit gilt, wenn die Restnutzungsdauer
der Gebdude (wesentlich) linger ist als die Restlaufzeit des Erbbaurechts und die baulichen
Anlagen bei Vertragsablauf nicht in voller Hohe vom Grundstiickseigentiimer zu entschidigen
sind. In diesem Fall ist der Entschiadigungsverlust fiir diesen Gebdudewertanteil auf den Wert-
ermittlungsstichtag abzuzinsen, um den Ausgleich der kiinftigen Minderentschadigung zu ermit-
teln.

Zur Bewertung von Erbbaurechten finden die bisher in der Wertermittlungsrichtlinie {(WertR
2006) und nun in der ImmoWertV selbst vorgeschlagenen Empfehlungen verbreitete Anwen-
dung. Danach sind Erbbaurechte (sofern nicht geniigend geeignete Vergleichspreise vorliegen)
anhand der sogenannten finanzmathematischen Methode (indirektes Vergleichswertverfah-
ren) zu bewerten. Da mir keine regionalen Vergleichspreise vorliegen, wird die finanzmathema-
tische Methode herangezogen.

Der finanzmathematischen Methode liegt folgender Ablauf zugrunde:

Differenz zwischen angemessenem (iiblichem) und tatscdchlichem Erbbauzins
Vervielfdltiger aus Erbbauzinssatz und Restnutzungsdauer
Finanzmathematischer Bodenwertanteil des Erbbaurechts
Gebdudewertanteil des Erbbaurechts

Zwischenwert

Marktanpassungsfaktor Erbbaurecht

Zwischenwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Verkehrswert des Erbbaurechts

[LI oI LI I B L

+
ka

5.3 Modellkonformitat

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) sind bei Anwendung der
sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansitze
zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Dies betrifft insbesondere die
Liegenschaftszinssdtze und Sachwertfaktoren.

Eine vollstindige Modellkonformitit wiirde voraussetzen, dass z.B. ein ilterer, inzwischen
nicht mehr geltender Bodenwert verwendet wird und eine héhere Restnutzungsdauer, nimlich
die, welche zum Zeitpunkt der Ableitung des Sachwertfaktors galt. Die sich ergebenden Korrek-
turen miissten modelltheoretisch nach der Marktanpassung in die Wertermittlung eingefiihrt
werden. Durch eine solche Darstellung wiirde das Gutachten sehr uniibersichtlich. In dieser Wer-
termittlung werden deshalb die zum Wertermittlungsstichtag geltenden Eingangsdaten verwen-
det. Die Korrektur, die sich aus der Abweichung des Wertermittlungsstichtags vom Zeit-
punkt der Ableitung des Sachwertfaktors ergibt, wird wie folgt berticksichtigt: Zunachst wird
der Sachwertfaktor verwendet, der sich fiir das Bewertungsgrundstiick unter Beriicksichtigung
der Daten zum Wertermittlungsstichtag ergibt, anschlielend wird eine zeitliche Anpassung zur
Beriicksichtigung der preislichen Entwicklung vorgenommen. Insofern wird hier von der Aus-
nahmeregelung in § 10 Abs. 2 ImmoWertV und den Hinweisen der ImmoWertA Gebrauch ge-
macht.36

36 Vorgehen entsprechend der Abstimmung mit dem Vorsitzenden des Gutachterausschusses des ost-
lichen Rhein-Neckar-Kreises im Telefonat vom 01.08.2023.
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5.4 Bodenwertansatz

54.1 Verfahrensgrundsitze

GemaR § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maf3gabe des § 26 Abs. 2 Immo-
WertV ein geeigneter objektspezifischer Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks {ibereinstimmen. Finden sich
in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die i.W. gleiche Nut-
zungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen, wie z.B. ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zu-
stindigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen dem Bewer-
tungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone von nicht mehr als 30 % betragen.

Grundlage fiir die Bodenwertansétze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation, die
Lage des Bewertungsobjekts in Sandhausen sowie die vom ,Zweckverband Gutachterausschuss
Siidostlicher Rhein-Neckar-Kreis“ mit Sitz bei der Stadt Leimen veréffentlichten Bodenricht-
werte zum Stichtag 01.01.2023. In den ,Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Ver-
wendung der Bodenrichtwerte (2. Auflage)”, heifdt es, dass die in ,BORIS-BW* angegebenen Bo-
denrichtwerte auf den 01.01.2022 ermittelt und am 17.03.2022 vom Gutachterausschuss Siid-
ostlicher Rhein-Neckar-Kreis beschlossen wurden. Bei dieser Angabe handelt es sich aber offen-
sichtlich um einen Fehler. Im Ubrigen blieben die Bodenrichtwerte nach den bei BORIS-BW abge-
druckten historischen Werten zum 01.01.2022 und 01.01.2023 unverindert.3”

54.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung

- Bodenrichtwertauskunft

Im Bewertungsfall liegen mir fiir eine Vergleichswertermittlung keine direkten Kaufpreise von
Grundstiicken vor. GemaR § 40 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Von o.g. Gutachterausschuss wurde zum 01.01.2023 fiir den
Bewertungsbereich ein nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelter Bodenrichtwert ausge-
wiesen und wie folgt definiert:

37 Vgl. BORIS-BW Bodenrlchtwemnformatxonssystem Baden Wurttemberg, lnternetabfrage vom

24.05.2024 unter https://www h 1sschu -bw.de /borisbw =boris bw&lang=de bzw.
Ortlichen Fachinformationen zur Ableltung und Verwendung der Bodenrlchtwerte (2 Auﬂage)
Seite 1.
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Gemeinde Sandhausen
Gemarkungsname Sandhausen

Art der Nutzung/Anbauart Wohnbauflache (Ein- und
Zweifamilienhduser)

e  Entwicklungszustand baureifes Land
e  Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
e  Grundstiickstiefe 40m
e BRW-Nummer 31050228
Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.202338 1.000 €/m?

Objektspezifischer Bodenwertansatz

Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab, kon-
nen je nach Heterogenitit der Zone Zu-/Abschlige resultieren. Als Kriterien fiir eine Anpassung
sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder reprisentativen/lageuntypischen Gebiu-
den), die Nhe zu Immissionsquellen (Hauptstraen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe, technische
Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Sonnen-/Aus-
sichts-/Wasserlagen) zu wiirdigen. Nach § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungs-
rechtlich zuldssigen und im Geschéftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung zu be-
stimmen. Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands von
baulichen Anlagen nicht behoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiirdi-

gen.

Vergleichskriterien | Bodenricht- Bewertungs- ggfs. objektspezifische An-
wert-grund- grundstiick passung erforderlich,
stiick siehe Anpassungen

Lage und Wert

Gemeinde Sandhausen entsprechend

BRW-Nummer 31050228 entsprechend

Bodenrichtwert 1.000 €/m? gesucht

Stichtag BRW 01.01.2023 03.01.2024 Al

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei entsprechend

Nutzungsart Wohnbaufliche entsprechend

Grundstiickstiefe 40m 36bis37m A2

: . Randlage
Lage in der Zone Durchschnitt (Gewerbegebiet) A3

Erlduterungen zu den Anpassungen bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Boden-
richtwerts:

Al Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Ausgangsbodenwert stellt den vom Gutachterausschuss zum 01.01.2023 veréffentlich-
ten Richtwert dar. Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsstichtag (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutachter-
ausschusses herangezogen. Der zustidndige Gutachterausschuss bei der Stadt Leimen ermittelt
derzeit keine Preisindexreihen.3®

38 Siehe Anlage 9 dieses Gutachtens.

 ygl. Ortliche Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte, verdffentlicht

vom Gutachterausschuss Siidéstlicher Rhein-Neckar-Kreis, 2. Auflage, Seite 24.
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Auch vom Gemeinsamen Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim gibt
es keine solchen Werte. Dieser orientiert sich bei der Bodenpreisentwicklung an den Indexreihen
des Statistischen Bundesamts, wobei der Preisindex fiir Bauland nur bis zum 4. Quartal 2021
vorliegt. ,Zur zeitlichen Marktanpassung des Boden(-richt)wertes empfiehlt der Gutachteraus-
schuss bei der Stadt Sinsheim, sich am Hauserpreisindex von destatis zu orientieren.“*° Die In-
dexreihen basieren auf bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse. Sinsheim ist der
Lagekategorie stidtischer Kreise zuzurechnen (entsprechend den vom Statistischen Bundes-
amt veréffentlichten unterschiedlichen Lagequalititen).

Im 4. Quartal 2023 lag der Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhiuser in stidtischen Kreisen bei
128,4,im gleichen Vorjahresquartal bei 144,3, so dass eine Minderung in 12 Monaten um 11 %
resultiert.41

In der ,Trendmeldung zum Immobilienmarkt éstlicher Rhein-Neckar-Kreis” fiir das Friihjahr,
die im Mai 2023 verdffentlicht wurde, hieR es:

»Der Immobilienmarkt im 6stlichen Rhein-Neckar-Kreis zeigt im Jahr 2022 zwei Gesichter:

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

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

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

Nach der Meldung des Gutachterausschusses fiir Sommer 2023 hat sich dieser Trend fortgesetzt;
dort wird ausgefiihrt:

~Der Immobilienmarkt zeigte im 1. Halbjahr 2023 gegeniiber dem Halbjahr davor einen starken
Riickgang: Im 1. Halbjahr 2023 sind sowohl die Verkaufszahlen als auch die Umsdtze fiir Immobi-
lien je nach Lage iiberwiegend deutlich mit zumeist tiber -60 % gefallen. Dies betrifft sowohl neue
als auch dltere Wohnhduser und Eigentumswohnungen. Im Halbjahr davor (2. HJ 2022) war dies
noch wesentlich weniger.

Auch ein deutlicher Preisriickgang ist statistisch feststellbar. Beispielsweise sind die Kaufpreise dl-
terer freistehender Wohnhduser gegeniiber dem Hdchststand Mitte 2022 um rd. -15 % gefallen
(- 8,7 % zwischen 1. H 2022 und 2. H] 2022 sowie nochmals -6,7 % zwischen 2. H] 2022 und 1. HJ
2023).

Die Griinde hierfiir sind nach wie vor die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen:
hauptsdchlich hohe Bauzinsen, hohe Baukosten sowie hohe Energie- und Rohstoffpreise. Entspre-
chend kann prognostiziert werden, dass das Immobilienmarktgeschehen weiter zuriickgeht, also
die Verkaufszahlen und Preise noch sinken - wenn auch langsamer. Insbesondere sanierungsbe-
diirftige Hduser oder Objekte in unattraktiver Lage werden voraussichtlich noch stdrker unter
Druck geraten und im Preis nachgeben. "3

% Vgl, Seite 11 der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2023, 1. Auflage, verdffentlicht vom Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim.
41 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 24.05.2023 unter htips://www.dashboard-
land. .

2 Vgl. ,Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis {Daten 2021/2022)“,
Seite 2, herausgegeben im Mai 2023.
4 Vgl. , Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis {Daten 2022/2023)",
Seite 2, herausgegeben im August 2023,
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Der Wertermittlungsstichtag (03.01.2024) liegt nahe dem 31.12.2023, fiir den der Preisindex
zum 4. Quartal 2023 abgeleitet wurde, der Stichtag zur Festsetzung des Bodenrichtwerts
(01.01.2023) entspricht annidhernd dem Ende des 4. Quartals 2022. Daraus leite ich die Notwen-
digkeit einer zeitlichen Anpassung des Bodenrichtwerts ab. Der Bodenrichtwert von 1.000 €/m?
wird entsprechend der Entwicklung des Hauserpreisindexes vom 4. Quartal 2022 zum 4. Quartal
2023 umrd. -11,0 % angepasst.

Zeitliche Anpassung: -11,0 % aus 1.000 €/m?, rd. -110,00 €/m?

A2 Grundstiickstiefe

Nach den ortlichen Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte, ver-
offentlicht vom Gutachterausschuss Siidostlicher Rhein-Neckar-Kreis, gilt der Bodrenichtwert
fiir Grundstiickstiefen bis 40 m. Das Bewertunsgrundstiick liegt mit einer Tiefe zwischen 36 m
und 37 m unter diesem Grenzwert, so dass hier keine Anpassung erfolgt.

Eine Anpassung wegen der Grundstiickstiefe ist nicht gegeben.

A3 Randlage der Bodenrichtwertzone

Durch die Randlage des Bewertungsgrundstiicks, zur Hauptstrae und zum nordéstlich angren-
zenden Gewerbegebiet hin, fiir das ein Bodenrichtwert von 270 €/m? festgesetzt wurde, wird
eine Anpassung von -5 % vorgenommen. Solche Grundstiicke sind i.d.R. weniger gefragt.

Anpassung: -5 % aus 1.000 €/m?, rd. -50,00 €/m?

5.4.3 Bodenwertermittlung

I. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m? = 1.000 €
Eingangsdaten
Nutzungsrelevante Fliche (m?) = 344
II. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m?
Nutzungsrelevante Fliche (€/m?) = 344
Ausgangswert (€/m?) 1.000
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 03.01.2024 (€/m?) -110
Zwischenwert (€/m?) 890
Anpassung: Entwicklungszustand 0
Anpassung: Beitragszustand 0
Anpassung: Nutzungsart 0
Anpassung: Grundstiickstiefe 0
Anpassung: Lage in der Bodenrichtwertzone -50
Anpassung: Immissionen 0
Anpassung: Hochwasser/Starkregen 0
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 840
1ll. Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks
Nutzungsrelevante Fliche (€) = 288.960
Grundstiicksflichenanteil (m?) 344
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 840
Zusammenfassung Bodenwert = 288.960 €
Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks betrigt 288.960 €.
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Weil es sich beim Bewertungsgegenstand um ein Erbbaurecht handelt, muss der Bodenwertan-
teil dieses Rechts ermittelt werden. Er entspricht dem wirtschaftlichen Vorteil, den der Erb-
bauberechtigte dadurch erlangt, dass er entsprechend den Regelungen des Erbbaurechtsver-
trags liber die Laufzeit des Erbbaurechts nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag zu
leisten hat.

544 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Differenz zwischen dem erzielbaren
Erbbauzins und dem am Wertermittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Bo-
denwerts des unbelasteten Grundstiicks. Wenn sich keine iiblichen Erbbauzinsen fiir die jewei-
lige Lage herausgebildet haben, ist dies in der Regel der Liegenschaftszinssatz. Die Differenz ist
mittels des Rentenbarwertfaktors auf die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags zu kapitalisie-
ren.

Der Gutachterausschuss des 6stlichen Rhein-Neckar-Kreises benennt keinen Erbbauzinssatz. Er
weist aber in seinem Immobilienmarktbericht 2021 fiir Ein- und Zweifamilienhiuser, bei einem
Bodenrichtwert ab 350 €/m?, einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz in Héhe von
1,6 % (Standardabweichung: +/- 0,7) aus.#* Dieser Liegenschaftszinssatz wird hier eingefiihrt.

Der Bodenwert des vom Erbbaurecht unbelasteten Grundstiicks betriagt zum Wertermittlungs-
stichtag 288.960 €. Bei Ansatz eines Liegenschaftszinssatzes von 1,6 % ergibt sich daraus ein
angemessener Bodenwertverzinsungsbetrag von 4.623,40 €.

Der tatsédchlich gezahlte Erbbauzins betrigt im Bewertungsfall 2.119 € Bei einer Grofie des
Grundstiicks von 344 m? entspricht der Erbbauzins einem Betrag von 6,16 €/m? jahrlich. Die-
ser Erbbauzins ist nach den Grundbucheintragungen dinglich gesichert.45

Im Erbbaurechtsvertrag vom 11.08.1980 ist unter § 4 Abs. 2 vereinbart: ,Die Vertragspartner
sind verpflichtet, den Erbbauzins den neuen Verhdltnissen anzupassen und die zu dieser Anpassung
erforderlichen Erkldrungen abzugeben, falls sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhdltnisse so
erheblich dndern, dass der oben vereinbarte Erbbauzins ein Entgelt darstellt, das entweder dem
Grundstiickseigentiimer oder dem Erbbauberechtigten nach Treu und Glauben nicht mehr zugemu-
tet werden kann.” Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs* wird unter dem Begriff der
allgemeinen wirtschaftlichen Verhiltnisse ein Mittel aus der Anderung der Lebenshaltungs-
kosten eines 4-Personen-Haushalts mit mittlerem Einkommen und der Anderung des Bruttoein-
kommens der Industriearbeiter und der Angestellten in der Industrie und dem Handel verstan-
den. Die genannten Indexe wurden zwischenzeitlich eingestellt und durch Nachfolgeindexe (Ver-
braucherpreisindex, Index der Bruttomonatsverdienste vollzeitbeschéftigter Arbeitnehmer) er-
setzt.

Bei der Anpassung des Erbbauzinses ist bei vorliegender Wohnnutzung die Billigkeitsschranke
nach § 9a Abs. 1 S. 5 ErbbauRG zu beachten, wonach eine Anpassung friihestens nach drei Jahren
moglich ist. Im Bewertungsfall ist die letzte Anpassung des Erbbauzinses am 01.01.2015 erfolgt,
so dass hier eine Erhéhung des Erbbauzinses méglich ist.

Zur Anpassung des Erbbauzinses werden der Verbraucherpreisindex sowie der Index der
durchschnittlichen Bruttostundenverdienste der vollzeitbeschiftigen Arbeitnehmer nach den
Wirtschaftszweigen und Quartalen des Statistischen Bundesamts herangezogen.

44 ygl, Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 27.
45 Vgl. Abt. [11fd. Nrn. 1, 3 und 4 des Erbbaugrundbuchs.
46 Vgl BGH, Urteil VZR 237/77.
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Danach stieg der Verbraucherpreisindex in Deutschland (friiheres Bundesgebiet) von Novem-
ber 1980 (Index: 67,3, Basis 1995=100) bis Dezember 1990 (Index: 86,7, gleiche Basis) um
28,83 % und nach der Umbasierung (gesamtes Bundesgebiet) von Januar 1991 (Index: 60,5,
Basis 2020=100) bis Januar 2024 (Index: 117,6, Basis 2020=100) um 94,38 %,*” in der Summe
also um 123,21 %. Die Bruttomonatsverdienste stiegen im gleichen Zeitraum um rund
231,29 % (Index 1V/1980: 32,6, Index: IV/2023: 108,0).*¢ Die gemittelte prozentuale Steige-
rung liegt demnach bei 177,25 %. Demnach ist ein Erbbauzins von insgesamt 2.633,27 €49 er-
zielbar. Eine Anpassung des Erbbauzinses kann damit um 514,27 € erfolgen (2.633,27 € abziig-
lich 2.119,00 €) erfolgen. Es handelt sich dabei um einen nicht dinglich gesicherten Erbbauzins.

Die Erbbauberechtigten zeigten mir das Schreiben des Grundstiickseigentiimers, dem Land
Baden-Wiirttemberg. Dort macht der Grundstiickseigentiimer zum 01.01.2024 eine Anpassung
des Erbbauzinses um 446,00 € geltend.5? Er beriicksichtigt darin aber nur die Indexentwicklung
bis zum 1. Quartal 2023 (beim Verdienstindex) und bis zum Juli 2023 (beim Verbraucherpreis-
index). Der Grundstiickseigentiimer bat in dem Schreiben um Zahlung des erhéhten Erbbauzin-
ses abdem 01.01.2024 und um Zustimmung zu einer dinglichen Sicherung des Erhéhungsbetra-
ges im Grundbuch. Meines Wissens ist dies bislang nicht erfolgt.

Die Differenz zwischen angemessener Bodenwertverzinsung (4.623,40 €) und dem derzeit er-
zielbaren Erbbauzins (2.633,27 €) betragt mithin 1.990,13 €. Diese Differenz entspricht dem
Erbbauzinsvorteil des Erbbauberechtigten.

Der Erbbauvertrag hat eine Restlaufzeit von rund 31 Jahren. Bei Ansatz des angemessenen Erb-
bauzinssatzes von 1,6 % betrigt der anzuwendende Barwertfaktor 24,29. Der Erbbauzinsvor-
teil von 1.990,13 € entspricht damit einem kapitalisierten Erbbauzinsvorteil in Héhe von
48.340,26 €. Dieser Betrag entspricht dem Bodenwertanteil des Erbbaurechts.

5.5 Sachwert

5.5.1 Verfahrensgrundsitze

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt und kommt iiberwiegend
bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhiingige Eigennut-
zung des Bewertungsobjekts im Vordergrund steht. Es wird daher vor allem bei selbstgenutzten
Ein- und Zweifamilienhdusern angewendet, aber auch immer dann, wenn der Sachwert von nutz-
baren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete
Daten (insbesondere Sachwertfaktoren) zur Verfiigung stehen (ImmoWertA, Hinweis 6.(1).4).
Zusatzlich sind die allgemeinen Verfahrensgrundsitze zu beachten, geregelt in den §§ 1 bis 11
der ImmoWertV.

Der vorliufige Sachwert des Grundstiicks wird aus dem vorliufigen Sachwert der baulichen
Anlagen (§ 36 ImmoWertV), dem vorliufigen Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonsti-
gen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) und dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV) ermittelt.

47 Vgl StatIsusches Bundesamt, lntemetabruf vom 24 05 2024 unterhnp_s,,mmggngms.dm
0 Rle d

elid171 l 61111- besad
48 Vgl Statistisches Bundesamt Intemetabruf vom 24 05.2024 unterllt;p_slmdgs_ta_
DE T i he-B len/index-

+ Wie folgt ermittelt: 949,78 € x 177,25 %.
50 Vgl. Schreiben des Landes Baden-Wiirttemberg, Vermégen und Bau, Amt Mannheim und Heidel-
berg vom 13.09.2023.
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Der Bodenwert wurde vorstehend im Vergleichswertfahren festgestellt. Die Wertermittlung des
Gebdudes erfolgt auf der Grundlage von Normalherstellungskosten gem. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5
Satz 3 ImmoWertV unter Beriicksichtigung von Regional- und Alterswertminderungsfaktor. Der
Wert der Aufienanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten, nach Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schit-
zung ermittelt werden. Der aus dieser Summe (vorldufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der
baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen und des Bodenwerts) gebildete ,vorlaufige
Sachwert des Grundstiicks (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV) muss dann an die Marktverhiltnisse ange-
passt werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des
sog. Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden von den értlichen Gutachterausschiissen unter
Anwendung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen zu-
grunde entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt und veréffentlicht. Sie dienen der Be-
riicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit
diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modelkonformitit gewahrt wird.
Dem Sachverstindigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 Im-
moWertV) auf den vorldufigen Sachwert anzuwenden und im Anschluss ggfls. vorhandene ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen. Das Ergebnis stellt den soge-
nannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstiicks" bezeichnet. Damit ist
das Grundstiick inklusive der aufstehenden Gebiude, der AufRenanlagen und der dazugehérigen
Bestandteile gemeint.

Hinweis

Es wird nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der értlich zustindige Gutachteraus-
schuss (,Zweckverband Gutachterausschuss Siidéstlicher Rhein-Neckar-Kreis*“) seit seiner
Griindung im Jahr 2020 bislang keine Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung gestellt hat. Um
die zwingend erforderliche Marktanpassung durchfiihren zu kénnen, wird hilfsweise auf die Da-
ten des benachbarten ,,Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte bei der
Stadt Sinsheim" zuriickgegriffen, insbesondere dessen Immobilienmarktbericht 2021 und die
danach hierzu herausgegebenen Trendmeldungen.

Es ist zu beachten, dass die Modellbeschreibungen noch zu den nach der alten ImmoWertV
(2010) abgeleiteten Daten im ,Immobilienmarktbericht 2021, Daten des Immobilienmarktes
(2019 + 2020) des 6stlichen Rhein-Neckar-Kreises” passen miissen, der im August 2021 verdf-
fentlicht wurde. Die dort zitierten Paragrafen stimmen formell nicht mehr mit der in Kraft getre-
tenen neuen ImmoWertV (2021) iiberein. Inhaltlich entstehen aus der Verdnderung von der al-
ten zur neuen ImmoWertV im Rahmen des Sachwertverfahrens fiir die vorliegende Bewertung
keine Konflikte.

In der Modellbeschreibung des genannten Immobilienmarktberichts heiflt es in den Anmerkun-
gen zu den regionalen Sachwertfaktoren:

»Der Sachwertfaktor gilt fiir Eigenheime mit Nebengebduden (zumeist eine Garage) und AufSenan-
lagen.

Bei der Auswertung wurden nur Standardwohnimmobilien beriicksichtigt, das heifdt bebaute
Grundstiick mit iiblichen GrundstiicksgréfRen und Bodenpreisen. Dabei wurde darauf geachtet, dass
die Kaufpreise nicht durch besondere Bauteile, hochpreisige Nebengebdiude wie auch Auf3enanla-
gen oder durch besondere wertbeeinflussende Umstdnde (gravierende schwer abschdtzbare Scha-
densbeseitigungs- und Modernisierungskosten) beeinflusst waren.

Zur Auswertung der Kaufpreise bzw. zur Ermittlung der Sachwertfaktoren werden marktange-
passte Bodenrichtwerte verwendet. Entsprechend sind die Bodenrichtwerte zum 31.12.20 zur An-
wendung der Sachwertfaktoren modellkonform verwendbar.
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Zur besseren Einschdtzung der Ergebnisse werden neben den ermittelten Sachwertfaktoren zustz-
lich die durchschnittlichen Merkmale der Auswertung bzw. der Referenzimmobilie abgebildet. Ent-
sprechende objektbezogene Zu- und Abschldge an den Sachwertfaktoren sind im Einzelfall markt-
und sachgerecht anzubringen.

Es werden die aus der amtlichen Kaufpreissammlung ermittelten durchschnittlichen Sachwertfak-
toren in Abhdngigkeit von der Hohe des vorliufigen Sachwertes abgebildet. Marktgerechte Sach-
wertfaktoren kénnen nur innerhalb der dargesteliten Spanne der vorldufigen Sachwerte entnom-
men werden. Zwischenwerte sind zu interpolieren.

Bei der Nutzung der folgenden Sachwertfaktoren ist ausdriicklich darauf zu achten, dass eine kriti-
sche sachverstdndige Wiirdigung aller angegebenen Daten erforderlich ist.” 5!

5.5.2 Eingangsdaten

- Stichtags- und objektbezogene Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ermittlung der Gebdudeherstellungskosten erfolgt anhand der vom Bundesministerium
fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung verdffentlichten Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010).52 Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind aus abgerechneten Baumaf3nahmen
nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kosten-
kennwerte fiir unterschiedliche Gebaudearten. Sie besitzen die Dimension ,€/m? Bruttogrund-
flache” des Gebdudes einschliefRlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundfli-
che ist in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 geméif Anlage 4 ImmoWertV zu ermitteln. Bei
der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 istauf die Nutzung am Qualititsstichtag
abzustellen. Eine konkret absehbare andere Nutzung ist nach Magabe des § 11 ImmoWertV zu
berticksichtigen.>? Mit der Verwendung des Baupreisindexes wird auch eine ggfls. erfolgte Um-
satzsteuerdnderung beriicksichtigt.

- Baunebenkosten (BNK)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten, die als Kosten fiir Planung, Bau-
durchfithrung, behérdliche Priifungen und Genehmigungen definiert sind. Die Héhe der Baune-
benkosten hdngt bei Neubauprojekten von der Gebdudeart, von den Gesamtherstellungskosten
der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit
von der Bauausfithrung, der Ausstattung der Geb4ude und sonstigen Einflussfaktoren ab.

Bei Anwendung der NHK 2010 (Modellkosten) sind die Baunebenkosten bereits in den Kosten-
kennwerten enthalten, und zwar im vorliegenden Fall mit 17 %.

- Baupreisindex

Nach § 36 Abs. 2 ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungskos-
ten mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhiltnisse am Wertermittlungsstich-
tag anzupassen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir die jeweilige Art
der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts
(Baupreisindex) zu verwenden. Falls das jeweilige Basisjahr abweicht, ist dies durch ,,Umbasie-
ren” zu berticksichtigen.

51 Vgl. Immobilienmarktbericht 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 31.
52 Vgl. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV.
53 Vel ImmoWertA, Hinweis 36.(2).3.
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Fiir den Wertermittlungsstichtag (03.01.2024) lagen die Auswertungen des 4. Quartals 2023 des
Statistischen Bundesamtes vor. Modellkonform wird demnach der Baupreisindex fiir den Neu-
bau konventionell gefertigter Wohngebidude verwendet. Bei Anwendung der NHK 2010 ist mitt-
lerweile eine Umbasierung erforderlich, da vom Statistischen Bundesamt das Basisjahr auf 2015
angehoben wurde, die NHK 2010 aber auf dem Basisjahr 2010 beruhen.

== Bruttogrundfliche (BGF)

Die Bruttogrundflache des Wohngebaudes wurde mit einer fiir die Wertermittlung ausreichen-
den Genauigkeit ermittelt mit 269 m?, die der Garage mit 29 m?2.54

- Herstellungskosten fiir das Wohngebiude

In der ImmoWertV liegen NHK fiir Gebdudetypen vor, die in verschiedene Ausstattungskatego-
rien gegliedert sind und weitgehend mit dem Bewertungsobjekt iibereinstimmen. Der NHK-
Ansatz erfolgt fiir das Wohnhaus, gewichtet nach Ausstattungsmerkmalen (Standardstufe:
2,2)%5 und in Anlehnung an die NHK-Werte von unterkellerten Doppel- und Reihenendhiiu-
sern mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss (Gebaudetyp: 2.01).56 Fiir den aus-
gebauten Spitzboden, den fehlenden Drempel und die Einliegerwohnung werden Korrek-
turfaktoren eingefiihrt. Fiir die Einzelgarage wird der Gebdudetyp 14.1 mit der Standardstufe
(3,5) gewahlt.5” Nach Anpassung an den Stichtag58 ergeben sich hier (ohne Regionalisierung):

Gebdude BGF NHK-Ansatz Gewichtete NHK
Wohnhaus 269 m? 1.193 €/m? 320917 €
Garage 29 m? 653 €/m? 18.937 €
Summe 339.854 €

(Plausibilisierung fiir das Wohnhaus: (1.193 €/m? x 269 m? BGF)/154 m? WF = 2.084 €/m? WF
bzw. bei 223 m? Wohn-/Nutzflache: 320.917 €/223 m? WNF = 1.439 €/m? WNF).

- Regionalfaktor

Nach § 36 Abs. 1, 3 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorliufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen (ohne bauliche AufRenanlagen) die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Re-
gionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Nach dem Hinweis 36.(3)
der ImmoWertA soll der vom jeweiligen Gutachterausschuss zu ermittelnde Regionalfaktor den
Unterschied zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau
beriicksichtigen, damit auf diese Weise auRergewdshnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren
vermieden werden. Der Regionalfaktor ist damit nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV ein vom értlich
zustiandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparamater zur Anpassung der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten an die Verhiltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Die meisten Gutachterausschiisse leiten keinen besonderen Regionalfaktor ab, sondern legen als
Regionalfaktor 1,0 zugrunde. In der Folge werden die durchschnittlichen Herstellungskosten
ausschlieflich iiber den vom Gutachterausschuss festgesetzten Sachwertfaktor an den ortli-
chen Grundstiicksmarkt angepasst.

54 Vgl. Anlage 7.2 des Gutachtens.
55 Vgl. Anlage 7.1 des Gutachtens.
%6 Vgl. Anlage 7.3 des Gutachtens.
57 Vgl. Anlage 7.3 des Gutachtens.
58 Vgl. Anlage 7.3 des Gutachtens.
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Der Alterswertminderungsfaktor (AWMF) entspricht nach § 38 ImmoWertV dem Verhiltnis
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.’? Wie vorstehend beschrieben, wird
durch Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne
bauliche Auffenanlagen) mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor der vor-
laufige Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt.

- Alterswertminderungsfaktor

Er entspricht der auch vom Gutachterausschuss ostlicher Rhein-Neckar-Kreis verwendeten line-
aren Alterswertminderung und ist damit modellgetreu.s® Im vorliegenden Fall betrigt er rd. 0,46
(37 Jahre RND/80 Jahre GND).¢! Bei Herstellungskosten von 339.854 € ergibt sich damit ein
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen von 156.333 €.

- Besondere Bauteile und Einrichtungen

Die NHK umfassen samtliche Bauwerkskosten i.5.d. Kostengruppen 300/400 DIN 276. Dies gilt
auch fiir fest verbundene technische Anlagen, die der speziellen Zweckbestimmung des Objekts
dienen. Zuschlage fiir besondere Bauteile (z.B. Dachgauben, AuRentreppen, Balkone) erfolgen
nur, wenn sie aufwéndiger als im Typengebiude der NHK errichtet wurden oder hier i.d.R.
nicht enthalten sind. Ihr Wert kann als Einzelposition bzw. iiber den BGF-Ansatz im Gebdudeher-
stellungswert erfasst werden. Bei dlteren/schadhaften Bauteilen und Einrichtungen ist ihr Zeit-
/Marktwert zu schétzen. Solche Bauteile sind erst nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen,
wie dies im Immobilienmarktbericht 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 geregelt ist.62

Als besondere Bauteile sind die Schleppdachgaube, der Balkon auf der Giebelseite, die Licht-
schiichte an den Kellerfenstern sowie die Hauseingangstreppe und -iiberdachung zu beriick-
sichtigen. AuRer den glasfaserverstirkten Oltanks wurden keine besondere Einrichtungen fest-
gestellt, Einbaukiiche und Einbauschrinke sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. Die
genannten Gegenstidnde sind baulich als ,Schicksalsgemeinschaft” mit dem Wohngebzude zu se-
hen, da sie untrennbar mit dem Objekt verbunden sind. Entsprechend teilen sie auch die Alters-
wertminderung des Gebdudes. Sie gehen mit einem Zeitwert von geschitzt 15.000 € in die Be-
wertung ein und werden entsprechend als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
beriicksichtigt.63

- Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen Aufienanlagen zihlen z.B. befestigte Wege, Plitze, Versorgungs- und Entsor-
gungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen, zu den sonstigen Anlagen insbeson-
dere die Gartenanlagen und die Gartenhiduser oder -schuppen.

Nach dem Immobilienmarktbericht des herangezogenen Gutachterausschusses ist fiir die Au-
Benanlagen ein pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen Anlagen anzusetzen.5*
Die Auflenanlagen zeigen einen einfachen bis durchschnittlichen Standard, so dass hier ein
Ansatz von 4,0 % sachgerecht ist.

. Restnutzungsdauer
59 Alterswert, inderungsfaktor (AWMF) = T e

60 Vgl. Immobilienmarktbericht ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 30.
61 Vgl. Ziffer 3.4.3 dieses Gutachtens.
62 Vgl. Immobilienmarktbericht ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 31.
63 Wertansitze in Anlehnung an die Normalherstellungskosten bei Tillmann, Hans-Georg/Kleiber,
Wolfgang/Seitz, Wolfgang: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungs-
werts von Grundstiicken, 2. Aufl. 2017, Ziffer 3.4.1.
64 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 30.
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Nach §§ 7 Abs. 1, 21 Abs. 1 ImmoWertV sollen die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise zu be-
riicksichtigen sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. 5
Satz 2 Nr. 2 BauGB zu verwenden. Demnach gehort es explizit zu den Aufgaben der Gutachter-
ausschiisse, diese fiir die Wertermittlung erforderlichen Faktoren aus den Kaufpreisfillen abzu-
leiten und zu veroffentlichen.

- Sachwertfaktor

Der modellhaft und modellkonform gemiR § 35 Abs. 2 ImmoWertV ermittelte ,vorldufige Sach-
wert" wird durch Multiplikation mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 Im-
moWertV) zum ,vorlaufigen marktangepassten Sachwert”. Zur Ermittlung des objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sachwertfaktor auf
seine Eignung i.S.d. § 9 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach
§9 Abs. 1, S. 2, 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Dabei ist zu beachten, dass Sachwertfaktoren i.d.R. aus Kaufpreisen von Objekten einer bestimm-
ten vergleichbaren Kategorie/Gebiudegruppe abgeleitet werden. Fiir diesen Vorgang werden
die Kaufpreise moglichst um alle Wertanteile fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (boG) bereinigt. Es ist insoweit wichtig, vor Durchfiihrung des Wertermittlungsverfahrens
zu erkennen, fiir welches ,Normobjekt" der Sachwertfaktor gilt. Der Ausschluss von Wertantei-
len, die auf ,Bauméngeln und Bauschdden” oder auf ,grundstiicksbezogenen Rechten und Las-
ten“ oder auf sonstigen Besonderheiten i.S.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV basieren. Fiir die Unterschei-
dung zwischen ,Standard” und ,Besonderheit” ist dasjenige Ableitungsmodell maRgeblich, wel-
ches dem anzuwendenden Sachwertfaktor zugrunde gelegen hat. Zusitzlich ist entsprechend
§ 39 ImmoWertV die Anpassung des auf seine Eignung gepriiften Sachwertfaktors an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts durchzufithren.

Der objektspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird i.d.R. auf der Grundlage
o der Angaben des Gutachterausschusses

e der Veréffentlichungen des Gutachterausschusses (Immobilienmarktbericht)

o inder Fachliteratur veréffentlichter Werte und

¢ deneigenen Ableitungen des Sachverstindigen

bestimmt und angesetzt.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim (Immobilien-
markt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis) hat in seinem Immobilienmarktbericht 2021 regionale
Sachwertfaktoren verdffentlicht.6 Diese Sachwertfaktoren sind durch die Nachbewertung geeig-
neter Verkaufsfalle aus der amtlichen Kaufpreissammlung empirisch abgeleitet und nach Lage-
klassen und Bodenrichtwertniveau gruppiert worden. Dabei lag folgendes Modell zugrunde:

Untersuchungszeitraum 2019 bis 2020
Kaufpreise unter 800.000 €
Gesamtnutzungsdauer der Wohn- 80 Jahre
Gebdudetypen

Modifizierte wirtschaftliche Rest- 20 bis 80 Jahre
nutzungsdauer gemdf3 Punkteta-

belle Anlage 4 SW-RL

Standardstufe >2,0

Kosten bezogen auf Bruttogrundflache (BGF)
Normalherstellungskosten mit Be-  NHK 2010 (inkl. Baunebenkosten)

zugsjahr

Baupreisindex aktuell zum Verkaufszeitpunkt (Bundesindex)
Alterswertminderung linear

Nebengebdude pauschaler Zeitwert

85 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 29 ff.
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Auflenanlagen pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen Anla-
gen: einfacher Standard: 2 % bis 4 %; durchschnittlicher
Standard: 4 % bis 6 %; gehobener Standard: 6 % bis 10 %

Bodenwert Bodenrichtwert (BRW), ggf. Zu- und/oder Abschiige we-

gen: Lage bzw. BRW-Niveau, Zuschnitt, Gréf3e, Marktent-
wicklung. Zum Beispiel Bodenrichtwert-Anpassung we-
gen Grundstiicksgrofle bei Bauland:
¢  bis ca. 800 m? zu 100 % des BRW
e iiber 800 m? bis ca. 1.400 m? zu 50 % des BRW
e abca. 1.400 m? zu 15 % des BRW
und bei Nichtbauland (hausnahes Gartenland bzw. haus-
naher Feldrand / Forst etc.) zu 5 bis 10 % des BRW
Besondere objektspezifische Grund-  Standardimmobilien ohne boG bzw. hiervon bereinigt
stiicksmerkmale (boG)
Bodenwertanteil am Kaufpreis 5 % bis 85 %
Der Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim nennt fiir mit Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke in hochpreisigen Wohnlagen mit einem Bodenricht-
wertniveau ab 350 €/m? einen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,19.6¢ Dieser Basis-
faktor gilt fiir Objekte, die dem Durchschnitt der Datenbasis entsprechen. Da deren konkrete Ein-
flussmerkmale nicht veréffentlicht werden, bedarf es einer individuellen Beurteilung.

Die Standardabweichung ist ein Maf fiir die Streuung von Daten innerhalb der Stichprobe und
gibt an, wie weit die einzelnen Werte um den Durchschnitt (Mittelwert) der Daten herum verteilt
sind. Die Standardabweichung fiir den Sachwertfaktor betrégt + 0,19. Wenn der durchschnittli-
che Wert bei 1,19 liegt und die Standardabweichung + 0,19 betrigt, bedeutet dies, dass die
meisten Sachwertfaktoren zwischen 1,00 (1,19-0,19) und 1,38 (1,19+0,19) liegen sollten. Im Fol-
genden werden wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie (15 Kauffille aus dem Untersu-
chungszeitraum 2019 und 2020) denen des Bewertungsobjekts gegeniibergestellt:

Merkmal Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
Bestimmtheitsmafs R? 0,35 -

B Sachwertfaktor 1,19 -
Standardabweichung (SWF) +0,19 -

B vorl. Sachwert (€) 400.000 467.146
8 Grundstiicksfldche (m?) 540 344
Bodenwert (€/m?) 355 840
Restnutzungsdauer (Jahre) 45 37

@ Standardstufe 2,7 2,2
Bruttogrundfldche (m?) 340 269
Wohnfldche (m?) 160 154
Bodenwertanteil am Kaufpreis (%) 42 -

@ Kaufpreis (€/m? WF) 3.010 -
Standardabweichung Kaufpreis (€/m? WF) | + 720 -
Min-Max Kaufpreis (€/m? WF) 1.870-4.960 -

Fiir einen vorlidufigen Sachwert von 467.146 € ergibt sich nach den Ableitungen des Gutach-
terausschusses in hochpreisigen Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau ab 350 €/m?) ein Sach-
wertfaktor von etwa 1,10.57 Das Bewertungsobjekt stimmt hinsichtlich der Merkmale aber
nur teilweise mit der fiktiven Referenzimmobilie iiberein. Fiir die abweichenden Merkmale
hat der Gutachterausschuss keine Umrechnungskoeffizienten veroffentlicht. Das Bewertungs-
objekt zeigt liberwiegend schlechtere Merkmale: Grundstiicksfliche, Restnutzungsdauer, Stan-
dardstufe, Bruttogrundfliche und Wohnfldche. Der Bodenwert ist allerdings deutlich hoher.

66 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 35.
67 wie vor.
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Bei einem hohen Bodenwertniveau sind Marktteilnehmer i.d.R. bereit, einen héheren Kaufpreis
zu zahlen, so dass eine moderate Erh6hung des Sachwertfaktors durchaus berechtigt ist.

Die Untersuchungsergebnisse des Gutachterausschusses beruhen auf Kauffillen der Jahre 2019
und 2020, so dass eine Anpassung zum Wertermittlungsstichtag vorzunehmen ist.68 Der Gut-
achterausschuss bei der Stadt Sinsheim orientiert sich dabei an dem vom Statistischen Bundes-
amt fiir stddtische Kreise abgeleiteten Hauspreisindex fiir Ein- und Zweifamilienhéuser. Der Mit-
telpunkt der Kauffallauswertung durch den Gutachterausschuss lag am Ende des 4. Quartals
2019. Zu diesem Zeitpunkt lag der Hiuserpreisindex bei 126,4. Er stieg bis zum Ende des 2. Quar-
tals 2022 auf 155,2 (Steigerung um rd. 22 % in 2,5 Jahren). Am Ende des 4. Quartals 2023 lag der
Index bei 128,4 (nahe dem Wertermittlungsstichtag: 03.01.2024) und hatte sich damit gegen-
iiber dem Zeitpunkt der Kauffallauswertung nur um rd. 1,6 % erhéht.s9

Im Ergebnis halte ich einen objektspezifischen Sachwertfaktor von 1,15 fiir angemessen.

[~ Gebdudewertanteil des Erbbaurechts (Entschidigungsverlust)

Grundsdtzlich stehen die baulichen Anlagen im Eigentum des Erbbauberechtigten. Wenn die
Restlaufzeit des Erbbaurechts wesentlich kiirzer ist als die Restmutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen und ihr Wert bei Ablauf des Erbbaurechts nur anteilig entschadigt wird, wire der
nicht zu entschidigende Anteil dem Grundstiickseigentiimer zuzuordnen.

Im Bewertungsfall wurde im Erbbaurechtsvertrag bestimmt, dass der Gebaudewert zum Ver-
tragsablauf zu 2/3 des gemeinen Werts vom Grundstiickseigentiimer zu entschédigen ist. Die
Restnutzungsdauer des Gebédudes (rd. 37 Jahre) iiberschreitet die Restlaufzeit des Erbbaurechts
(31 Jahre) nur um 6 Jahre. Nach jetzigem Stand ist davon auszugehen, dass ein Erbbauberechtig-
ter zum Ende des Erbbauvertrags kaum mehr Instandhaltungen vornimmt, so dass die Aufbauten
dann verbraucht sind und er keinen nennenswerten Entschidigungsverlust mehr erleidet.

- Beriicksichtigung der Marktlage fiir Erbbaurechte

Mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Erbbaurechte sind auf dem Grundstiicksmarkt ge-
ringer nachgefragt als solche im Volleigentum. Da die Kaufpreise von Erbbaurechten von denen
des Volleigentums abweichen, ist eine zusitzliche Marktanpassung erforderlich. Ortlich sind
keine Erbbaurechtsfaktoren veroffentlicht. Hiufig wird allgemein der Faktor 0,9 genannt, der
zur Bemessung der Marktlage von Erbbaurechten bei Wohnimmobilien erforderlich ist.

Im Bewertungsfall handelt es sich um eine Doppelhaushiilfte in einer hochpreisigen Lage. Das
Gebaude bietet Platz fiir eine grofRere Familie und ist demnach eine gute Alternative zu einem zu
kaufenden Grundstiick. Die Anpassung fillt wahrscheinlich geringer aus. Im Ergebnis schitze
ich den Erbbaurechtsanpassungsfaktor hier auf 0,95, was einem Abzug von 5 % entspricht.

%8 Vgl. Ziffer 5.4.2 dieses Gutachtens, dort Anmerkung A 1.
6 wenngleich er zum Héchststand (Ende 2. Quartal 2022) rd. 17,3 % einbiifite.
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5.5.3  Sachwertermittlung des Erbbaurechts

Herstellungskosten 339.854 €
Alterswertminderungsfaktor (046%) | - 183.521 €
Zeitwert bauliche Anlagen (Wohnhaus und Garage) 156.333 €
Zeitwert bauliche Besonderheiten und Einrichtungen + 15.000 €
Zeitwert bauliche Anlagen und bauliche Besonderheiten = 171.333 €
Zeitwert bauliche Aufenanlagen und sonstige Anlagen + 6.853 €
Zeitwert aller baulichen Anlagen = 178.186 €
Bodenwert + 288.960 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 467.146 €
Marktanpassung (Sachwertfaktor) (15%) | + 70.072 €
Marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks = 537.218 €
Bodenwert - 288.960 €
Marktangepasster vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 248.258 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts + 48.340 €
Vorlaufiger Sachwert des Erbbaurechts = 296.598 €
Marktanpassung (Erbbaurechtsfaktor) (-5%) | - 14.830 €
Marktangepasster vorldufiger Sachwert des Erbbaurechts = 281.768 €

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Erbbaurechts betrigt 281.768 €.

5.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

5.6.1 Vorbemerkung

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

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

5.6.2 Unterhaltungsriickstinde und Bauschiden

Baumadngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch man-
gelhafte Planung oder Ausfiihrung. Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwen-
dungen, auf nachtrigliche duere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiih-
ren. Sie werden in ihrer marktrelevanten Héhe berticksichtigt. Insgesamt wird die Wertminde-
rung wegen Bauschidden und Baumingeln mit 66.000 € vorgenommen.”?

70 Vgl. Ziffer 3.2.2 des Gutachtens.
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6. Unbelasteter und erbbauzinsfreier Verkehrswert des
Erbbaurechts

6.1 ~ Verfahrenswahl und Begriindung
- Wertermittlungsergebnisse

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen des bzw. der herangezogenen
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Beriicksichtigung
der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Wie bereits bei der Begriindung zur Wahl der
geeigneten Wertermittlungsverfahren dargelegt, wird das zu bewertende Wohnhaus eigennut-
zungsorientiert eingestuft. Insofern sind im konkreten Bewertungsfall das Sachwertverfahren
fiir die Ermittlung des Verkehrswerts geeignet.

Aus der durchgefiihrten Sachwertermittlung ergibt sich auf der Grundlage der Brutto-
grundfliche und der an das Gebiude angepassten Normalherstellungskosten, nach An-
passung an den drtlichen Grundstiicksverkehr und nach Beriicksichtigung der besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, ein Sachwert von 215.768 € (281.768 €
abziiglich 66.000 €).

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Sachwertverfahrens ermittelt.
Dem Ertragswertverfahren zugrunde liegende ertragsorientierte Merkmale sind hier nicht wert-
bestimmend. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Immobilien matgeblich an tech-
nischen Merkmalen und Herstellungskosten bzw. Vergleichspreisen je Quadratmeter Wohn-
fliche (Gebdudefaktoren).

Vorlédufiger marktangepasster Sachwert 537.218 €
e Je m* Wohnfliche (537.218 €/154 m?) 3.488 €
6.2 Plausibilitétspriifung B

- Immobilienmarktbericht ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021

Aus den Merkmalen der Referenzimmobilie im Immobilienmarktbericht des Gutachterausschus-
ses ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 ergibt sich fiir Ein- und Zweifamilienhiuser in hochprei-
sigen Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau ab 350 €/m?) ein durchschnittlicher Kaufpreis von
3.010 €/m? (Zugrundelegung der Referenzimmobilie des Sachwertfaktors, 15 ausgewertete
Kaufféllen der Jahre 2019 und 2020). Die Standardabweichung wird mit + 720 € /m? genannt.”!

Fiir Wohnimmobilien der Standardstufe 2,2 und eine Wohnfliche von 154 m? ergibt sich (Zu-
grundelegung des Gebdudefaktors -ohne Bodenwertanteil- fiir eingeschriankt zeitgemiRe
Wohnimmobilien) ein mittleres Preisniveau fiir das Gebdude von 165.550 € (1.075 €/m?* Wohn-
fliche x 154 m? Wohnfliche).”2 Nach Hinzurechnung des Bodenwerts von 288.960 € ergibt sich
ein durchschnittlicher Kaufpreis fiir die Gesamtimmobilie von 454.510 € bzw. 2.951 €/m?
Wohnfldche. Dieser Wert ist an die Preisentwicklung anzupassen.

71 Vgl Immobilienmarktbericht ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 35.
72 Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 40.
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Nach Angaben des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim orientiert
man sich hierbei am Hiauserpreisindex fiir Ein- und Zweifamilienhiuser in stidtischen Kreisen,
der vom Statistischen Bundesamt veréffentlicht wird.” Fiir das 4. Quartal 2019 lag der Index bei
126,4, zum 4. Quartal 2023 bei 128,4. Dies entspricht von IV/2019 nach dem IV/2023 einer Stei-
gerung vonrd. 1,6 %. Der preisangepasste durchschnittliche Kaufpreis (Zugrundelegung der Re-
ferenzimmobilie des Sachwertfaktors) wiirde sich daraus mit 3.058 €/m? (3.010 € /m?x 1,016)
ergeben. Der preisangepasste durchschnittliche Kaufpreis (Zugrundelegung des Gebiudefaktors
fiir zeitgeméRe Wohnimmobilien) betrigt 2.998 € (2.951 €/ x 1,016).

Zur aktuellen Entwicklung wird auf die vom veroffentlichte ,Trendmeldung zum Immobilien-
markt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2023“ verwiesen.74

Der aus dem vorldufigen marktangepassten Sachwert abgeleitete Gebdudefaktor betrigt bei
154 m? Wohnfliche 3.488 €/m? Wohnfliche. Er liegt iiber dem sich aus dem Marktbericht er-
gebenden durchschnittlichen Kaufpreisen von 3.058 €/m? (Zugrundelegung des Preises der Re-
ferenzimmobilie des Sachwertfaktors)und 2.998 €/m? (Zugrundelegung des Gebiudefaktors).
Fiir den durchschnittlichen Kaufpreis wurde die Standardabweichung mit + 720 €/m? angege-
ben (zum Zeitpunkt der Kaufvertragsauswertungen). Seinerzeit lag die Kaufpreisspanne zwi-
schen 1.870 € und 4.960 €/m? (das sind, mit dem Hauserpreisindex von 1,016 angepasst) zum
Wertermittlungsstichtag (03.01.2024) rd. 1.900 €/m? bis 5.039 €/m?, Auch hier ist der beson-
ders hohe Bodenwert zu beriicksichtigen. Insgesamt ist der vorliufige marktangepasste
Sachwert plausibel.

6.3 Verkehrswert

Unter der Annahme, dass es keine ungewdhnlichen Vorkommnisse gibt, von denen ich keine
Kenntnis besitze und unter der Mafigabe der in diesem Gutachten aufgefiihrten Kommentare und
Annahmen schitze ich den unbelasteten und erbbauzinsfreien Verkehrswert fiir das mit ei-
ner Doppelhaushilfte und einer Garage bebaute Erbbaurecht an dem Grundstiick in 69207 Sand-
hausen, Gutenbergstrale 22 (Flurstiick 4919), zum Wertermittiungsstichtag 03.01.2024 auf
215.768 € bzw. rund

216.000 Euro (Verkehrswert gerundet)
(in Worten: zweihundertsechzehntausend EURQ)

7. Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs

71 Eintragung Abteilung Il Ifd. Nr.1
In Abteilung II ist unter der laufenden Nummer 1 eine jihrliche Erbbauzinsreallast in Héhe
von 949,78 € fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks mit der Flurstiicknummer 4919
eingetragen.

Die Restlaufzeit des Erbbaurechts und mithin die Laufzeit der Zahlungsverpflichtung fiir die
Erbbauzinsreallast betragt zum Wertermittlungsstichtag noch rund 31 Jahre. Bei einem Liegen-
schaftszinssatz von 1,6 % ergibt sich ein Barwertfaktor von 24,29, mit dem die Reallast zu kapi-
talisieren ist. Der Barwert der Erbbauzinsreallast (II/1) betrigt rd. 23.070 €.

73 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 24.05.2024 unter www.dashboard-deutsch-
land.de/wohnen_bau/wohnen.
74 Vgl. ,Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt stlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten 2022/2023)",
Seite 2, herausgegeben im August 2023, zitiert unter Ziffer 5.1.2 dieses Gutachtens, Anmerkung A 1.
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In Abteilung IT unter der 1fd. Nr. 2 ist ein Vorkaufsrecht fiir den Grundstiickseigentiimer
eingetragen. Dieses bleibt m.A.n. wertneutral.

7.2 Eintragung Abteilung Il Ifd. Nr. 2

7.3 Eintragung Abteilung Il Ifd. Nr. 3

In Abteilung I1 ist unter der Ifd. Nr. 3 eine jéhrliche Erbbauzinsreallast von 528,88 € eingetragen.
Bei dem Barwertfaktor von 24,29 ergibt sich der Barwert der Erbbauzinsreallast unter 11/3
mit rd. 12.846 €.

7.4 Eintragung Abteilung II Ifd. Nr. 4

Fiir die in Abteilung Il unter der Ifd. Nr. 4 eingetragene jihrliche Erbbauzinsreallast von 640,34 €
ergibt sich der Barwert mit rd. 15.554 € (640,34 € x 24,29).

7.5 Eintragung Abteilung I Ifd. Nr. 5

Dem Zwangsversteigerungsvermerk, deram 29.11.2022 in Abt. Il unter der Ifd. Nr. 5 eingetragen
wurde, wird hier kein Werteinfluss beigemessen.

7.6 Hinweis: Schreiben zur Anpassung des Erbbauzinses

Die Erbbauberechtigten zeigten mir das Schreiben des Grundstiickseigentiimers, dem
Land Baden-Wiirttemberg. Dort macht der Grundstiickseigentiimer zum 01.01.2024 eine
Anpassung des Erbbauzinses um 446,00 € geltend.’s Der Grundstiickseigentiimer bat in
dem Schreiben um Zustimmung zu einer dinglichen Sicherung des Erhéhungsbetrages im
Grundbuch. Meines Wissens ist dies bislang nicht erfolgt.

8. Weitere Feststellungen

- Feststellung zum Verdacht auf §kologische Altlasten
Anlésslich des Ortstermins am 03.01.2023 ergaben sich keine Anhaltspunkte fiir Altlasten. Es
wurden keine schriftlichen Auskiinfte der zustindigen Behérden beantragt.

- Feststellung zu Verwaltern

Ein Verwalter oder Zwangsverwalter konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.

- Feststellung zu Miet- und Pachtverhiltnissen

Ob Miet- oder Pachtverhdltnisse bestehen, ist nicht bekannt. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
wurde das Gebdude von einem der Erbbauberechtigten eigengenutzt.

75 Vgl. Schreiben des Landes Baden-Wiirttemberg, Vermégen und Bau, Amt Mannheim und Heidel-
berg vom 13.09.2023.
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- Feststellung zu einer Wohnpreisbindung nach § 17 WoBindG

Ob eine Wohnpreisbindung besteht, ist nicht bekannt.

- Feststellung zu Gewerbebetrieben

Ein laufender Gewerbebetrieb wurde beim Ortstermin nicht festgestellt.

| Feststellung zu Maschinen und Betriebseinrichtungen

Maschinen und Betriebseinrichtungen waren augenscheinlich nicht vorhanden.

- Feststellung zu Energieausweisen

Zwei der Erbbauberechtigten teilten mir mit, dass kein Energieausweis vorhanden sei. In den
Unterlagen, die dem Sachverstindigen von den Verfahrensbeteiligten iiberlassenen wurden, be-
fand sich ebenfalls kein Energieweis.

Sofern eine der Informationen oder Annahmen, auf denen diese Wertermittlung beruht, sich als falsch
oder unvollstindig herausstellt, kann dies zu Wertverdnderungen fithren. Daher kann fiir die Richtig-
keit der erhaltenen Informationen, die daraus gezogenen Schlussfolgerungen sowie eventuell entste-
hende Verluste oder Schdden keine Verantwortung {ibernommen werden. Der Sachverstindige emp-
fiehlt, die in diesem Gutachten enthaltenen Informationen zu verifizieren und die Giiltigkeit der ge-
troffenen Annahmen zu iiberpriifen, bevor eine Finanztransaktion auf der Grundlage dieser Bewertung
durchgefiihrt wird. Steuerliche Auswirkungen, die beim Abschluss von Grundstiicksiibertragungen
oder beim Wiederverkauf eintreten kénnen, insbesondere sogenannte latente Steuern, wurden vom
Sachverstidndigen nicht berticksichtigt.

Ich bin an dem Bewertungsgrundstiick nicht wirtschaftlich beteiligt, bin mit dem Auftraggeber, Glaubi-
ger oder Schuldner nicht verwandt oder verschwégert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.
Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen. Die Verwendung des Gutachtens ist Dritten aus-
driicklich untersagt.

Zuzenhausen, den 24.05.2024.

Michael Wanitschke
Diplom-Sachverstandiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittiung
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9. RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG (AUSWAHL)

» Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - I1. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBL. 1 S. 2178), geéindert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBL. 1S. 2614)

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

» Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

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

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

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

»> Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebiduden (Gebidudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBL. 1S. 1728), geandert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
{BGBL18.1237)

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

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

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

» Gesetziiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil Il Gliederungsnummer 310-14 veroffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBI. I
S.2606)

> Vor01/2021 relevant:
o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft getreten Januar
2011)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015)
o Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012)
o Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in
Kraft getreten Mérz 2014)
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SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

Op)ekT: 69207 Sandhausen, Gutenbergstrafie 22 (Flst. 4919) AKTENZEICHEN: 54608 5 2




O

GRUNDBUCH ANLAGE 1
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Mannheim Sandhausen Sandhausen 1615 1
Lfd.Nr. Bish. Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GriBe
der ifd.Nr.
Grund- der a) Gemarkung | [ I
stiicke | Grd.st. biKarte |  Flurstick | ¢! Wirtschaftsart und Lage _ha a m?
1 2 3 4
1 Erbbaurechl, eingetragen auf dem im Grundbuch von Sandhausen, Nr.

812 unter BY Nr. 121 verzeichneten Grundstiick:

51.87 4919 Gebaude- und Freiflache 3 44

Gutenbergstralle 22

inder Il Abt{lung Nr. 4 flr die Dauer von funfundsiebzig Jahren seit
dem Tage der Eintragung vom 10. November 1980 an.

Als Eigentimer des belasteten Grundstucks ist das
Land Baden-Wiirttemberg -Liegenschaftsverwaltung-
eingetragen

Zur Belastu{g‘; und VerauRerung des Erbbaurechts ist die Zustimmung
des Grundsfuckseigentufners erfordertich.

Wegen des weiteren Inhalts des Erbbaurechts wird auf die Bewilligung
vom 11. Audust 1880 Befug genommen.

Bei Anlegung des Erbbaijgrundbuchs hier vermerkt am 10. November
1980.

Ausdruck 28.11.2023 08:13:10"  Seite 3 von' 10
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegebiatt
Mannheim Sandhausen Sandhausen 1615 1
Lfd.Nr. 1fd.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschrankungen
gungen Bestandsverz.
1 2 >
1 1 Erbbauzinsreallast in Hohe von jahrlich 1.857.60 DM -eintausendachi-

hundertsiebenundfiinzio 60/100 Deutsche Mark- fiir den jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks Fist. Nr. 4919.

Bezug: Bewilligung vom 11. August 1980.

Eingetragen (AS 17) am 10. November 1980.

2 1 Vorkaufsrecht fur jeden Fall der Verduerung fir das

Land Baden-Wiirttemberg -Liegenschaftsverwaitung-.
Hat Rang nach Abteilung I Nr. 3 und Rang nach Abteilung Il Nr. 1, 3, 4 und 6,
eingetragen am 18. August 1981, 24. Juni 1986 und 20. September 1994.
Bezug: Bewilligung vom 11. August 1980.
Eingetragen (AS 17) am 10. November 1980.

3 1 Erbbauzinsreallast in Hohe von jahrlich 1.034.40 DM -eintausend-
vierunddreiftia 40/100 Deutsche Mark- fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Fist. Nr. 4919.

Hat Rang vor Abteilung I Nr. 2.

Bezug: Bewilligungen vom 30. Mai 1994 / 9. September 1994 (Grundbuchamt
Sandhausen, GRG Nr. 965/1994).

Eingetragen (AS 111) am 20. September 1994.

Nr. 1-3 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 12. Januar 2007.

Herzog

4 1 Erbbauzinsreallast in Héhe von jahrlich 640,34 (sechshundertvierzig 34/100)
Euro fiir den jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks Fist. Nr. 4919.

Hat Rang vor Abteilung Il Nr. 2 und Gleichrang mit Abteilung 11 Nr. 1 und 3.
Bezug: Bewilligung vom 21.10.2017 (Notar Christian Wei3er in Heidelberg, UR
228/2018).

Eingetragen (MANQ11/1308/2017) am 26.04.2018.

Schneider

5 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 15.11.2022 (2 K 150/22).
Eingetragen (MAN016/400/2022) am 29.11.2022.

Hering
s L7 “Ausdruck 28.11.2023 08:13:10  Seite 7 von'10 -
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegehlatt
Mannheim Sandhausen Sandhausen 1615 1
R
Veranderungen Léschungen
Lfd.NT. Lfd.Nr
der der
Spatte 1 Snalte 1
4 5 6 7

1 |Die Erbbauzinsreallast in Héhe von 1.857,60 DM ist
umgestellt auf jahrlich 949,78
(neunhundertneunundvierzig 78/100) Euro.

Hat Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 4.

Eingetragen (MANO011/1308/2017) am 26.04.2018.

Schneider

3 |Die Erbbauzinsreallast in Héhe von 1.034,40 DM ist

umgestellt auf jahrlich 528,88

— (funfhundertachtundzwanzig 88/100) Euro.

Hat Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 4.

Eingetragen (MAN011/1308/2017) am 26.04.2018.
Schneider

2 |Hat Rang nach Abteilung Il Nr. 4.

Eingetragen (MAN011/1308/2017) am 26.04.2018.

Schneider

Ausdruck 28.11.2023 08:13:10  Seite 8 von 10
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1

|... |

Py e ———
Ausdehnung: 34.000 m x 34,000 m
[ 20.000m

UBERSICHTSKARTE MIT REGIONALER VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 12.05.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von 30 Exemplaren, sowie die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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L.AGE DER GEMEINDE SANDHAUSEN IM RHEIN-NECKAR-KREIS
Quelle: Wikimedia Commons
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REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 12.05.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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MaBstab {im Papierdruck): 1:2.000 @ ETEve— mey=—
Ausdehnung: 340 m x 340 m
o 200 m
ORTHOPHOTO / LUFTBILD
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 12.05.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN / LIEGENSCHAFTSKARTE ANLAGE 3
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12.05.2024 ; 02675001 | ® Landesamt fiir Geoinformation und Landanmicklung Ba&en—Wﬁﬁtemberg
MaBstab {im Papierdruck}: 1:500 JE === [ ===

Auzdehnung: 85 m x 85 m
0

LIEGENSCHAFTSKARTE (AUSKUNFT VON TEILINHALTEN AUS DEM AMTLICHEN
LIEGENSCHAFTSKATASTERINFORMATIONSSYSTEM (ALKIS®)

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: Mai 2024, lizenziert am
12.05.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LARMKARTIERUNG

ANLAGE 4.1
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@ Lirmkartierung 2022 1)

@ StraBenlarm LDEN (24 Stunden)
StraBeniarm LNight {22 - 6 Uhr)
Schienenlaem LDEN (24 Stundeni
Schienenlarm LNight (22 - 6 Uhr)
Fluglarm LDEN {24 Stunden)
Fluglarm LKight {22 - 6 Uhr)

Hauptve kehrsstraBen und StiaBen in Ballungstaumen

M : 75050

W :70-74a88)

B :65-6008(0)
2 60 - 64 dB(A)
2 55 - 59 dB(A)
isophone LDEN = 65 dB(A)

= LARMKARTIERUNG 2022 STRABENVERKEHR (Lo:) 24 STUNDEN
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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HOCHWASSERRISIKO ANLAGE 4.2

o pall T S
UBERFLUTUNGSFLACHEN NACH HOCHWASSERMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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[y INFORMATIONEN ZUR HOCHWASSERRISIKOMANAGEMENT-ABFRAGE

Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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ZURS HOCHWASSERGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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STARKREGENGEFAHRDUNG ANLAGE 4.3
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= STARKREGENGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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SCHUTZGEBIETE ANLAGE 4.4

SCHUTZGEBIETE IM NAHEREN UMKREIS
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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ANLAGE 5.1

FLACHENNUTZUNGSPLAN
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AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN DES NACHBARSCHAFTSVERBANDS HEIDELBERG-MANNHE]M;
STAND: 22.12.2023

Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 12.05.2024
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BEBAUUNGSPLAN ANLAGE 5.2

g

[ ] UBERSICHT ZU DEN BEBAUUNGSPLANEN DER GEMEINDE SANDHAUSEN

Quelle: Geoportal Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 24.05.2024
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AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN ANLAGE 5.3

VR LN,
o

A

2

2
I :'h\ ')\ "\.‘.. :

1

_'_‘-\. I'.l, .

XX

’ ; p s A F . ; \ Sl

T AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 1610 ,, KRESSENWIESE 1. ANDERUNG"
Quelle: Geoportal Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 24.05.2024
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BAUPLANE ANLAGE 6.1
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LAGEPLAN
Quelle: Bauarchiv der Gemeinde Sandhausen
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ANSICHT NORDWESTEN
Quelle: Bauarchiv der Gemeinde Sandhausen

= ANSICHT NORDOSTEN

Quelle: Banarchiv der Gemeinde Sandhausen
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SCHNITTZEICHNUNG
Quelle: Bauarchiv der Gemeinde Sandhausen

GRUNDRISS KELLERGESCHOSS
Quelle: Bauarchiv der Gemeinde Sandhausen
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS
Quelle: Bauarchiv der Gemeinde Sandhausen

GRUNDRISS DACHGESCHOSS
Quelle: Bauarchiv der Gemeinde Sandhausen
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[ GRUNDRISS-ANDERUNG ZUM DACHGESCHOSS (NACHTRAGSPLANUNG)
Quelle: Bauarchiv der Gemeinde Sandhausen
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BAUKENNZAHLEN ANLAGE 6.2
Grund- Nutz-
fliiche faktor GR (m?)
GRI 14,00 X 6,40 = 89,60 x 1,00 = 89,60
rd. 90 m?
GRUNDFLACHE (GR)

Uberschligig; It. Bauakte, hier Hauptgebaude gerechnet, ohne Freisitze, Balkone und Stellplitze

Grund- Nutz-

2
fliche faktor NF (m?)
UG kein Vollgeschoss
EG 14,60 X 6,40 = 89,60 x 1,00 = 89,60
DG kein Vollgeschoss
SB kein Vollgeschoss
Summe | 89,60 X 1,00 = rd. 90 m*
Fir WGFZ: Wirtschaftlich nutzbare GF von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen
UG kein Ansatz
EG 14,60 X 6,40 = 89,60 x 1,00 = 89,60
DG 14,60 X 6,40 = 89,60 x 075 = 67,20
SB kein Ansatz
Summe Il rd. 157 m?
B (VOLL-)GESCHOSSFLACHE (V/GF)
Uberschligig; It. Bauakte
GRZ = Grundfliche/Grundstiicksfliche 90 / 344 = 0,26
GFZ = Geschossfliiche /Grundstiicksfliche 90 / 344 = 0,26
WGFZ = Wirtschaftlich nutzbare Geschossfliche 157 / 344 = 0,46
GRUNDSTUCKS-/NUTZFLACHENKENNZAHLEN
Uberschlagig; It. Bauakte
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FLACHENAUFSTELLUNG ANLAGE 6.3

Neubau eines Wohnhauses in Sandhausen, Gutenbergstr.
Wohnfl&chenberechnung nach DIN 283

Erdgescholl
Wohnzimmer . 6,26 x 3,01 + 2,85 x 4,65 = 32,09 m 2
Gest- Spielzimmer 4,44%x 3,65 = 16,22 "
Kiiche (- 0,85 x 0,6)3,37 x 2,735 = 8,71 "
Gard./Windfang 1,47 1,30 + 1,75 x 1,26 = 4,13
We 2,30 x 1,30 = 2,99
Plur 3,01 x 1,54 + 1,26 x 1,00 = 5,90
= 70,04 M 2
Dachegeschof
Schlafzimmer 3,03 x 3,77 + 2,95 x 2,8% = 19,77 m 2
Kind I 4,01 x 3,03 -~ 0,85 x 0,60 = 11,64 »
Kind II 4,04%x 3,76 = 15,21 n
Bad 4,98 x 1,70 : = 8,47 "
Flur 1,25 x 3,01 + 1,80 x 0,90 = 5,38 "
Balkon 60 x 1,00 = 2,40 ®
4 I
= 62,87 m 2
Zusammenstellung
Erdgeschof 70,04 m 2
DachgeschoB 62,87 m 2
132,91 m 2
- 3% Putz 3,99 "
128,92 m 2 reine Wohnfliche
= ZUSAMMENSTELLUNG DER WOHNFLACHE

Quelle: Banarchiv der Gemeinde Sandhausen; ohne Angabe des Erstellers der Berechnung
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Grund- Nutz-

2
flache faktor WF (m’)
EG
Windfang 413 X 097 = 4,01
Flur 587 X 097 = 5,69
Gistetoilette 299 x 097 = 2,90
Géstezimmer 16,22 X 097 = 15,73
Kiiche 9,22 X 097 = 8,94
Wohnzimmer 32,09 X 097 = 31,13
(Innenbereich) (70,52) (68,40}
Terrasse 5,86 X ~2,65 = 15,53 X 0,25 = 3.88
(Summe EG) (72,28)
DG
Flur 538 x 097 = 522
Schlafzimmer 19,77 x 097 = 19,18
Kinder 1 1164 X 097 = 11,29
Kinder 2 1521 X 097 = 14,75
Badezimmer 847 X 097 = 8,22
(Innenbereich) (60,47) (58,66)
Balkon 9,60 X 1,00 = 960 X 025 = 2,40
(Summe DG) (61,06)
Haupt-Whg. rd. 133 m?
SB
6,40 X 5,00 = 32,00 x 0,65 = 20,80
Einl.-Whg, rd. 21 m?
Nutz-/Mietfliche rd. 154 m?
WOHN-/HAUPTNUTZFLACHE (WF /HNF)
Uberschlagig; It. den Flichenangaben in den Grundrissen der Akte des Bauarchivs Sandhausen. Dort ist kein Flachenan-
satz fiir die Terrasse im Erdgeschoss und den Balkon im Dachgeschoss vorgenommen worden. Diese beiden Auf3en-
wohnbereiche werden von mir mit einem Viertel ihrer Grundflichen beriicksichtigt. Der Grundriss der Fliche im Dach-
geschoss wurde nachtraglich geédndert, so dass die Flichenangaben in den urspriinglichen Grundrisse nicht mehr mit
den tatséchlichen Flachen tibereinstimmen. Obige Angaben wurden der Wohnflichenberechnung (ohne Ersteller) ent-
nommen, die auf der vorherigen Seite abgebildet ist. Der Spitzboden wurde als Einliegerwohnung ausgebaut; hierzu
liegt mir kein Grundriss und keine Fldchenberechnung vor. Die Fliche des Spitzbodens wurde von mir iiber einen Nutz-
flachenfaktor (0,65) aus der Bruttogrundfliche des Spitzbodens abgeleitet. Die geringere Gesamtflache in der Flichen-
berechnung im Bauarchiv (128,92 m?) beruht vor allem auf der dort nicht beriicksichtigten Fliiche im Spitzboden und
der Terrassenfliche.
Grund- Nutz- 2
fliiche faktor NF (m’)
UG
Flur 433 X 1,00 = 4,33
Ollagerraum 898 X 1,00 = 8,98
Heizungsraum 8,23 X 1,00 = 8,23
Abstellraum 10,99 «x 1,00 = 10,99
Wirtschaften 36,68 X 1,00 = 36,68
(Summe UG) (69.21) x 1,00 = rd. 69 m?
Garage rd. 27 m?

Nebennutzfliche gesamt rd. 96 m?®
- NEBENNUTZFLACHE (NNF)

Uberschlégig; It. den Flichenangaben im Grundriss der Akte des Bauarchivs Sandhausen; in der Fliche des Raumes
»Wirtschaften” ist die Fliche des nachtraglich eingebauten Duschbades im Untergeschoss enthalten.
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AUSSTATTUNGSSTANDARD B ANLAGE 7.1
Gebdudestandard1  Gebdudestandard2 Gebdudestandard3 Gebiudestandard4 Gebiudestandard 5
Auflenwinde (Wigungsanteil: 23 %)

aufwendig gestaltete

Holzfachwerk, Ziegel-
mauerwerk; Fugenglatt-
strich, Putz, Verklei-
dung mit Faserzement-
platten, Bitumenschin-
deln oder einfachen
Kunststoffplatten kein
oder deutlich nicht zeit-
gemafer Warmeschutz
(vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. Gitter-
zlegel oder Hohlblock-
steine; verputzt und ge-
strichen oder Holzver-
klefdung; nicht zeitge-
mifer Warmeschutz
(vor ca. 1995)

1,0

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus
Leichtbauziegeln,

Kalksandsteinen, Gasbe-

tonsteinen; Edelputz;
Wirmedimmverbund-
system oder Warme-
dammputz (nach ca.
1995)

Verblendmauerwerk,
zwelschalig, hinterliif-
tet, Vorhangfassade
(z.B. Naturschiefer);
Wirmediammung (nach
ca. 2005)

Fassaden mit konstruk-
tiver Gliederung (Sau-
lenstellungen, Erker
etc.), Sichtbeton-Fertig-
teile, Natursteinfassade,
Elemente aus Kupfer-/
Eloxalblech, mehrge-
schossige Glasfassaden;
D@mmung im Passiv-
hausstandard

Dach (Wigungsanteil: 15 %)

Faserzement-Schindeln,

glasierte Tondachziegel,
Flachdachausbildung
tlw. als Dachterrassen;

hochwertige Einde-
ckung z.B. aus Schiefer
oder Kupfer, Dachbe-

einfache Betondach- beschichtete Beton- Konstruktion in Brett- riinung . befahrbares
Dachpappe, Faserze- steine oder Tondachzie- dachsteine und Ton- schichtholz, schweres %‘]ach dagcir aufwendi
mentplatten / Wellplat- gel, Bitumenschindeln; dachziegel, Folienab- Massivflachdach; beson- i 8
gegliederte Dachland-
ten; keine bis geringe nicht zeitgemiRe Dach- dichtung; Rinnen und dere Dachformen, z.B. schaft, sichtbare Bogen-
Dachdé@mmung ddmmung (vor ca. Fallrohre aus Zinkblech; ~ Mansarden-, Walmdach; dachkonstruktlongn'
1995) Dachdammung (nach Aufsparrendimmung, Rinnen und Fallrohré
ca. 1995) tiberdurchschnittliche E
DAmmung (nach ca. aus Kupfer; Ddimmung
2005) im Passivhausstandard
1,0
Fenster und Auflentiiren (Wagungsanteil: 11 %)
Dreifachverglasung,
Zweifachverglasung Sonnenschutzglas, auf- groRe feststehende
Zwelfachverg]asung_ (nach ca. 1995), Rollla- wendigere Rahmen, Fensterflichen, Spezial-
Ei . (vor ca. 1995); Haustiir = = ..
infachverglasung; ein- mit nicht zeltgemifem den {manuell); Haustir Rollladen (elektr.); ho- verglasung (Schall- und
fache Holztiiren Wérmeschutti (vor ca mit zeltgemdfem Wiar- herwertige Tiiranlage Sonnenschutz); Aufen-
1995) . meschutz (nach ca. z.B. mit Seitenteil, be- tiiren in hochwertigen
1995) sonderer Einbruch- Materlalien
schutz
0,75 0,25
Innenwinde und -tiiren (Wigungsanteil: 11 %)
gestaltete Wandablaufe
) massive tragende In- . (z.B. Pfeilervorlagen, ab-
l::?:eh;tx 22‘75:}?:1‘ e‘:nmf: nenwinde, nicht tra- wg:‘::: ;gr::::l\llg:;’;s- Sichtmauerwerk, Wand- gesetzte oder ge-
einfache Kalkans:)rlche" gende Wande in Leicht- e i e vertifelungen (Holzpa- schwungene Wandpar-
Fillungstiiren esn‘i-' bauweise (z.B. Holz- Dimmmatge ral i efillite neele); Massivholztii- tien); Vertafelungen
&S 8 stinderwinde mit Gips- & ren, Schiebettirele- (Edelholz, Metall);
chen, mi einfachen Be- Stinderkonstruktionen;
schlé’ en ohne Dichtun- karton), Gipsdielen; e s b ’  mente, Glastiiren, struk- Akustikputz, Brand-
5! en leichte Tiiren, Stahlzar- Lot 2 11 3 turierte Tiirblatter schutzverkleidung;
g gen '8 raumhohe aufwendige
Tiirelemente
0,75 0,25
Deckenkonstruktion und Treppen (Wigungsanteil: 11 %)
Beton- und Holzbalken- Decken mit gréRerer Decken mit eroRen
Holzbalkendecken chne Ly T Spannweite, Deckenver- S annweiteng eglie-
Holzbalkendecken mit Luftschallschutz (z.B. kleidung (Holzpa- P ) BE8
Fallung, Spalierputz; .. dert, Deckenvertifelun-
Weichholztreppen in Fiillung, Kappendecken; schwimmender Est- neele/Kassetten); ge- en (Edelholz, Metall);
pp Stahl- oder Hartholz- rich); geradliufige wendelte Treppen aus 8 " .
einfacher Art und Aus- breite Stahlbeton-, Me-
filhrung: kein Tritt- treppen in einfacher At  Treppen aus Stahlbeton Stahlbeton oder Stahl, tall- oder Hartholztrep-
schfa;ilschutz und Ausfiihrung oder Stahl, Har- Hartholztreppenanlage enanlage mit hochwfr-
fentreppe, Trittschall- inbesserer Artund Aus- P 8 lind
3T fithrung tigem Geldnder
0,75 0,25
FuRbdéden (Wigungsanteil: 5 %)
Natursteinplatten, Fer-
Linoleum-, Teppich-, La-  tigparkett, hochwertige hochwertig_es Parkett,
Linoleum-, Teppich-, La- i hochwertige Natur-
: minat- und PVC-Béden Fliesen, Terrazzobelag,
minat- und PVC-Béden steinplatten, hochwer-
ohne Belag A T Ve besserer Art und Aus- hochwertige Mas- tige Edelholzbden auf
fiih fihrung, Fliesen, Kunst- sivholzboden auf ge- i
rung L gedammter Unterkon-
stefnplatten ddmmter Unterkon- Kti
struktion struktion
0,75 0,25
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einfaches Bad mit
Stand-WC, Installation
auf Putz, Olfarbenan-
strich, einfache PVC-

Sanitdreinrichtungen (Wigungsanteil: 9 %)

1 Bad mit WC, Dusche
oder Badewanne; einfa-
che Wand- und Boden-

1 Bad mit Wanne, Du-

sche und Badewanne,

Gaste-WC; Wand- und
Bodenfliesen, raumhoch

1-2 Bidder mit tlw. zwei
Waschbecken, tlw. Bidet
/ Urinal, Gaste-WC, bo-
dengleiche Dusche;
Wand- und Bodenflie-

mehrere groRzligige,

hochwertige Bider,
Giste-WC; hochwertige
Wand- und Bodenplat-

ten (oberflachenstruk-
Bodenbeldge A il s gefllest sen; jeweils in gehobe- turiert, Einzel- und Fli-
ner Qualitit chendekors)
0,25 0,75
Heizung (Wagungsanteil: 9 %)
Fern- oder Zentralhel- Solarkollektoren fiir
zung, einfache Warm- elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, So- Warmwassererzeugung
Einzeldfen, Schwer- luftheizung, einzelne Fern- oder Zentralhei- larkollektoren fiir und Heizung, Blackheiz-
krafthe‘izun GasauRenwandther- zung, Niedertempera- Warmwassererzeugung, kraftwerk, Warme-
g men, Nachtstromspei- tur- oder Brennwert- zusétzlicher Kaminan- pumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenheizung kessel schluss teme; aufwendige zu-
{vor ca. 1995) sitzliche Kaminanlage
1,0

Sonstige technische Ausstattung (Wigungsanteil: 6 %)

N hireiche Steckdosen
sehr wenige Steckdo- zeitgemaRe Anzahl an = . .
. i und Lichtauslasse, Video- und zentrale
se:;:c::l;e;::;f::]f:e- wenige Steckdosen, Ste‘:kﬂ.osszl;u;;h::g‘t' hochwertige Abdeckun- Alarmanlage, zentrale
gen, Schalter und Sicherun- —— gen, dezentrale Liifftung  Liiftung mit Warmetau-
stromschutzschalter en schrank (ab ca. 1985) mit Wiarmetauscher, scher, Klimaanlage, Bus-
(F1-Schalter), Leitungen & mit Unterverteilung und hrere LAN- un d’ ' sstem Be
teilwelse auf Putz Kippsicherungen megre - 4
Fernsehanschliisse
1,0
0% 84 % 16 % 0% 0%
Standardstufe 1: 0% X 1 = 0,00
Standardstufe 2: 84 % X 2 = 1,68
Standardstufe 3: 16 % x 3 = 0,48
Standardstufe 4: 0% X 4 = 0,00
Standardstufe 5: 0% X 5 = 0,00
Gewichtete Ausstattungsstandardstufe rd. 2,2

TABELLE 1 (BESCHREIBUNG DER GEBAUDESTANDARDS FUUR FREISTEHENDE EIN- UND
ZWEIFAMILIENHAUSER, DOPPELHAUSER UND REIHENHAUSER)
Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur ImmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Ermittlung der ,technischen” GND n. fiktiver Instandsetzung / lagebedingte Zu- / Abschliige méglich); Hinweis: Der
gewdhlte Gebdudestandard subsumiert das Verhiltnis der jeweiligen Bauteilqualititen.
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BRUTTOGRUNDFLACHE . ANLAGE 7.2
Grund- Nutz- 2
fliche faktor NF (m)
UG 1460 6,40 = 89,60 X 1,00 = 89,60
EG 14,60 X 6,40 = 89,60 X 1,00 = 89,60
DG 14,60 X 6,40 = 89,60 x 1,00 = 89,60

SB kein Ansatz (Zuschlag)
Summe | 269 m*>
Garage 9,20 X 3,20 = 29,44 X 1,00 = 29 m?

[ e BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF)

Uberschlégig; It. Bauakte; im DG nur lichte Hohe ab rd. 1,25 m; im Spitzboden kein Ansatz, sondern Beriicksichtigung
als Zuschlag; Garage geschatzt
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NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN ANLAGE 7.3

Gebaudegruppe: 1-3, freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, Doppelhiuser, Reihenhiuser
Gebéudetypologie: Doppel- und Reihenendhiuser, Keller-/Erdgeschoss, DG voll ausgebaut
Gebéudetyp: 2.01

Grundwert Standard 1  Standard 2 Standard 3 Standard 4  Standard 5 Summe
2010 / BGF 615 €/m? 685 €/m? 785 €/m? 945 €/m? 1.180 €/m?®
Wigungsanteile: Gebdudestandard nach (fiktiver) Instandsetzung / Modernisierung
Fassade (23 %) 1,00 157,55 157,55 €
Dach (15 %) 1,00 102,75 102,75 €
Fenster (11 %) 0,75 56,51 025 21,59 78,10 €
[.-Wiénde (11 %) 0,75 56,51 0,25 21,59 78,10 €
Decken (11 %) 0,75 56,51 0,25 21,59 78,10 €
Fugbaden (5 %) 0,75 2569 0,25 9,81 35,50 €
Sanitir (9 %) 0,25 1541 0,75 52,99 68,40 €
Heizung (9 %) 1,00 61,65 61,65 €
Sonstiges (6 %) 1,00 41,10 41,10 €
Gewichteter NHK-Ausgangswert, €/m? BGF 701,25 €
Anpassung Objekt
Korrekturfaktor fiir ausgebauten Spitzboden x 1,06
Korrekturfaktor fiir fehlenden Drempel X 0,87
Korrekturfaktor fiir Einliegerwohnung X 1,02
Regionalfaktor in Sachwertfaktor beriicksichtigt X 1,00
Korrekturfaktor Dachbauart in NHK berticksichtigt X 1,00
Objekt-GroRe, i. M. in Sachwertfaktor beriicksichtigt X 1,00
Objektbezogene NHK/BGF 666,19 €

Gebdudegruppe: Garagen

Gebaudetyp: 14.1 - Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Standardstufe: 3,5

Normalherstellungskosten Standardstufe 3: 245 €/m? BGF, Standardstufe 4: 485 €/m?; Mittelwert: 365 €/m?

Anpassung Stichtag
B isind zum Bewertungsdatum _Iv/j2023 _ 1613 1.790
aupretlsinaex o m Bewertungsjahr der NHK 2010 901 _ *
Wohnhaus: Stichtags- und objektbezogene NHK / BGF, rd. rd. 1.193 €
Garage: Stichtags- und objektbezogene NHK / BGF, rd. rd. 653 €
[E==0) NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010)

Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur ImmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
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FOTODOKUMENTATION (LAGE) . ANLAGE 8.1

Gutenbergstrafie
in Richtung Siiden

Gutenbergstrafie
in Richtung
Nordwesten,
roter Pfeil zum
Bewertungsobjekt
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FOTODOKUMENTATION (AURENBEREICHE) ANLAGE 8.2

Ansicht von Westen

Garagenzufahrt von
Stidwesten, im
Hintergrund Garage
(roter Pfeil), wegen
Hauseingangstreppe
sehr enge Zufahrt;
links Nachbarhaus

Garagenzufahrt von
Nordosten (zur
Strafle hin}), wegen
Hauseingangstreppe
sehr enge Zufahrt
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Linkes Bild:
Absenkungen des
Bodenbelags im
Zufahrts- und
Zugangsbereich;
rechtes Bild:
Hauseingangspodest
und Haustur auf der
nordwestlichen
Giebelseite, Schiden
am Fliesenbelag

Absenkungen des
Bodenbelags im
Zufahrts- und
Zugangsbereich,
hier Bereich der
Lichtschachte

Balkon auf der
nordwestlichen
Giebelseite mit
Schaden an
Kragplatte und
Balkongelander
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PKW-Aufienstellplatz
zwischen Wohnhaus
und Strafle

Ansicht vom Garten
(Nordosten), rechts
Rickseite der Garage

Lichtschacht am
Ausgang vom Wohn-
zimmer zur Terrasse
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Linkes Bild:
Dachiiberstand und
Fassadenverkleidung
auf nordostlicher
Traufseite;

rechtes Bild:
Fliihrung der Ent-
wasserung von
Wohnhaus und
Garage an nordlicher
Hausecke

Massive Schiden am
Anschluss der Garage
an das Wohnhaus;
linkes Bild: Ansicht
von aufden,

rechtes Bild:
Innenansicht

Rickwaértiger Garten
in Richtung
Nordosten
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FOTODOKUMENTATION (BAUDETAILS) - ANLAGE 8.3

Geschosstreppe
zum Untergeschoss

Linkes Bild:

Flur im Unterge-
schoss, im Hinter-
grund Wirtschafts-
keller/Trockenraum;
rechtes Bild:
Sicherungs- und
Zahlerkasten

Kellerraum im
Untergeschoss
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Linkes Bild:
Heizungsanlage im
Untergeschoss;
rechtes Bild:
Oltankraum, seitlich
Feuchtigkeitsméangel
an Auflenwand

Nasseschiaden am Bo-
den des Heizungs-
raums: Vermutlich
Undichtigkeit des
Heizungskessels

Wirtschaftskeller/
Trockenraum im
Untergeschoss; Pfeil
zum nachtraglich
eingebauten Dusch-
bad
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Fenster mit Licht-
schacht im Wirt-
schaftskeller/
Trockenraum

Nachtraglich einge-
bautes Duschbad im
Untergeschoss

Linkes Bild:
Gaste-Badezimmer
im Erdgeschoss;
rechtes Bild:
Beispiel fiir schad-
hafte Fliesen im
Gaste-Badezimmer
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Beispiel fiir Mangel
an Innentiiren: Nicht
biindig geschlossene
Zargen, Feuchtig-
keitsschaden

Beispiel Boden- und
Wandbekleidung
sowie Heizkorper,
hier: Garderobe

Linkes Bild:
Flur im Erdgeschoss,
mit Geschosstreppen;

rechtes Bild:
Beispiel Innentiir im
Erdgeschoss,
hier: Tir zum Gaste-
zimmer
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OgrjerT: 69207 Sandhausen, Gutenbergstrafle 22 (Flst. 4919) AKTENZEICHEN: 54608 89




Gastezimmer im
Erdgeschoss

Wohnzimmer, im
Hintergrund (Pfeil)
Ausgang zur Terrasse
und zum Garten

Linkes Bild:
BehelfsmaRige
Schlasser an der
Fenstertiirim Wohn-
zimmer (zur Terrasse
und zum rick-
wartigen Garten);
rechtes Bild:

Fenster im Wohn-
zimmer mit Schiden
am Rollladenkasten
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Innenansicht Kiiche

Lindes Bild:
Fehlender Tiir-
rahmen an der Innen-
tiir zur Kiiche;
rechtes Bild:
Geschosstreppe zum
Dachgeschoss

Badezimmerim
Dachgeschoss
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Badezimmer im
Dachgeschoss

Kinderzimmer 1 im
Dachgeschoss

Kinderzimmer 2 im
Dachgeschoss
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Schlafzimmer im
Dachgeschoss

Schlafzimmer im
Dachgeschoss,
Pfeil zum Ausgang
Balkon auf nord-
westlicher
Giebelseite

Schadhaftes
Dachflachenfenster
im Schlafzimmer

Dachgeschoss (SR D
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Schaden am Fenster
des Schlafzimmers
auf der Giebelseite

Schiden am
Gelander und
Bodenbelag des
Balkons auf der
Giebelseite

Linkes Bild:

Flur im Dachgeschoss;
rechtes Bild:
Geschosstreppe vom
Dachgeschoss zum
Spitzboden
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Linkes Bild:

Zugang zur Einlieger-
wohnung im Spitz-
boden;

rechtes Bild:

Gaube mit Fenster
der Einlieger-
wohnung im
Spitzboden

Linkes Bild:
Kochnische der
Einliegerwohnung
im Spitzboden;
rechtes Bild:
Duschbad der
Einliegerwohnung
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BODENRICHTWERT ANLAGE 9
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Legende » Wohnbauflache in €m?* BORIS-BW |
. + Gemischte Bauflache in €m’ Geobasiscisten
(O ausgewshher Richiwent - Gewarbliche Baufliiche in €/m? B Luitam OGS et L5
* Sonderbaufiache in €m* Baden-Winttemberg (www Igi-bw.de)
D Richiwertzone « Lancdvwartschafliiche Flache n €m?
Q Kiickposition - Forstwinschafiiche Flache in €/m’ I —— — e
ickpost + Sonstige Fliche in €/m* 0 40 80 120 180

DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW
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Legende
O ausgewahiter Richtwert

[ Richtwertzone
¢ Klickposition

» Wohnbauflache in &m* BORIS.BW

» Gawarbtiche Bautlache in €/m* £ Landesamt fur Gecinformation und 3

» Senderbaufiiche in €/m* Baden.Wikrttemberg (www.igi-bw.de)

* Landwirischaftiche Flache in €m?

« Forstwirtschafiiche Flache in €m? T ——

» Sonstige Flache n €/m*

0 20 40 60 80

ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLTEN EINSTELLLUNGEN VON

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

Lage und Wert
Gemeinde Sandhausen
Gemarkungsname Sandhausen
Gemarkungsnummer 083105
Bodenrichtwertnummer 31050228
IBodenrkhtwen 1000 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023

Beschruibende Merkmale

Entwicklungszusitand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung Wohnbaufiache

Erganzung zur Art der Nutzung Ein- und Zweifamilienhiduser
Tiefe 40m
RICHTWERTDETAILS

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW
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