GUTACHTEN

Verkehrswert des freistehenden Einfamilienhauses mit Garage
Dresdener Strafle 23 in 74889 Sinsheim
zum Wertermittlungsstichtag 05.04.2023:

Es wurde keine Innenbesichtigung erméglicht,
das Gutachten musste nach dem duferen Anschein erstellt werden!

Aktenzeichen des Auftraggebers: 2 K 172/22
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
Gutachten-Nr. 51008, bestehend aus 86 Seiten
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

- Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittiung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
zur Aufhebung der Gemeinschaft. Gegenstand dieser Bewertung ist das mit einem freistehen-
den Einfamilienhaus nebst Garage, bebaute Grundstiick, belegen ,Dresdener StraRe 23“ in Sins-
heim.

Das Objekt ist eingetragen im Grundbuch von Sinsheim, Blatt 12286, und besteht aus dem Ei-
gentum an dem 834 m* grofen Flurstiick 15269 der Gemarkung Sinsheim. In Abteilung Il exis-
tiert als Belastung der Zwangsversteigerungsvermerk.

Typologisch handelt es sich um ein vollunterkellertes freistehendes Einfamilienhaus des Ur-
sprungsbaujahrs um 1966, bestehend aus 2 Vollgeschossen und auskunftsgemaf nicht ausge-
bautem Keller- und Dachgeschoss, sowie einer angebauten Garage.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes wurde nicht erméglicht. Nach dem duReren Anschein
verfiigt es uber einen durchschnittlichen Instandhaltungszustand. Die Wohnfliche betragt rd.
176 m? (einschlieRlich AuRenwohnbereichen von rd. 21 m?). Die ehemalige kleine Einlieger-
wohnung im Obergeschoss ist nach den Angaben der Miteigentiimer in die Hauptwohnung in-
tegriert worden. Die Wohnfliche verteilt sich auf 6 Zimmer (davon jeweils ein gefangenes
Zimmer im Erd- und Obergeschoss), 2 Sanitirraume (Géste-WC und Badezimmer), Kiiche und
Nebenflichen. Weitere Nutzflichen existieren im Keller- und Dachgeschoss (rd. 168 m?) sowie
in der angebauten Garage mit ehemaligem Ollagerraum (rd. 27 m?). Hinsichtlich Lage und Bau-
artresultiert ein mittlerer Wohnwert.

Das Bewertungsobjekt ist auskunftsgemag nicht vermietet und wurde zuletzt eigengenutzt.

gy Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert 498.000 €

Kennzahlen 3.287 €/m*  Gebdudefaktor (Vorlaufiger marktangepasster Sachwert/WF)

53,51 % Bodenwertanteil vorlaufigen marktangepassten Sachwert (rel.)
30 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
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1. Allgemeine Angaben

Mit Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Vollstreckungsgericht, Kurfiirsten-Anlage 15 in
69115 Heidelberg, vom 24.02.2023 wurde der Auftrag erteilt, im Rahmen eines Zwangsverstei-
gerungsverfahrens zur Aufhebung der Gemeinschaft den Verkehrswert eines im Grundbuch
wie folgt eingetragenen Grundstiicks zu ermitteln. 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 gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksrchr auf ungewdéhnliche oder personli-
che Verhdltnisse zu erzielen wiire.”

= Grundbuch von Sinsheim, Blatt 12286 / Bestandsverzeichnis
Nr.1 e Eigentum am Grundstiick; Gemarkung Sinsheim
Flurstiick 15269; Dresdener Strafle 23; Gebaude- und Freifliche
e Grofe 834 m?
| Wertermittlung / Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs- / Qualititsstichtag zur Feststellung der hier maRgeblichen Verhiltnisse
und Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Diese fand statt
am Mittwoch, 05.04.2023, in der Zeit von 16.00 Uhr bis 16.45 Uhr. Die beiden Verfahrensbetei-
ligten wurden vom Sachverstindigen am 22.03.2023 durch Einwurf-Einschreiben eingeladen.

Zum Ortstermin erschienen ein Miteigentiimer mit einem Verwandten, zwei Bekannte dieses
Miteigentiimers und der Mitarbeiter eines Schliisseldienstes. Es konnten nur die AuRenaniagen
besichtigt werden, weil die Aufbauten nicht zugénglich bzw. verschlossen waren. Der anwe-
sende Miteigentiimer teilte mit, dass der SchlieRzylinder der Haustiir defekt sei und mit einem
Schliissel nicht geéffnet werden konne. Das Offnen durch einen Schliisseldienst sei mit Kosten
verbunden, die man nicht tragen wolle. Die Nebeneingangstiir an der KellerauRentreppe sei
ebenfalls nicht zu 6ffnen. Eine Innenbesichtigung der Aufbauten wurde nicht erméglicht.

Die erforderlichen Arbeitsunterlagen wurden vom Unterzeichner beschafft; u.a. Informatio-
nen zum Bauplanungs- / Bauordnungsrecht, zum Grundstiicks- / Gebdudebestand aus Bau- /
Grundakten bzw. &ffentlich Registern sowie Grundstiicksmarktdaten. Daneben wurden Unter-
lagen von den Miteigentiimern beriicksichtigt: Ein Miteigentiimer iibermittelte Kopien aus den
Akten des stadtischen Bauarchivs, den Energieausweis sowie eine Aufstellung zu Modernisie-
rungen und Schéden nebst einigen Fotos. Ein zweiter Miteigentiimer wollte ebenfalls Unterla-
gen lbersenden, hat dies bis zur Gutachtenerstattung allerdings nicht getan.

Die Anfertigung von Fotografien von Bereichen, die nur von privaten Flichen aus einsehbar
sind, wurde vom anwesenden Miteigentiimer gestattet.
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= 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 /
Angaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit un-
terstellt.

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

Hier wird kein Baumangel- /Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand sowie zu
Schiden/Miéngeln kénnen unvollstindig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursa-
chen von Feuchtigkeits-/Rissschaden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur
Qualitit von Wirme-/Brand-/Schallschutz, zu gesundheits-/umweltgefihrdenden /biogenen
Schadstoffen bzw. zu tierischen Schadlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen
Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet. Grundsitzlich wird,
sofern nicht anders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangelfreier Zustand unter-
stellt; eine Gewahr hierfiir wird ausdriicklich nicht iibernommen.

Als Regelfall werden tkologisch ungestérte, tragfahige Boden-/Grundstiicksverhaltnisse oh-
ne schiddliche Einflisse unterstellt. Untersuchungen zu beispielsweise Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.

Ansitze fur Investitionsbedarf basieren auf Schitzungen anhand von Kostenkennwerten der
Fachliteratur/Bundesarchitektenkammer. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen
oder normgerechte Kosten-/Mengenermittlungen sind nicht Auftragsgegenstand.

Flichen- / Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichpro-
ben kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung
von Baukérpern, Grundstiicks-/Sondernutzungsfliche oder Grenzlinien sowie (Flachen-/Volu-
men-)Berechnungen i. §. d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Es wird die formelle/materielle Einhaltung von éffentlich-/privatrechtlichen Anforderun-
gen beziglich Bestand/Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders ver-
merkt, unterstellt. Priifungen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfahigkeit, von steuer-, im-
missions- 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 Objektverhaltnis-
se 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
maoglich. Haftungs- und Gewihrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben aus-
geschlossen. Rechte kdnnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht
werden.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

i Kommune und Infrastruktur

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Grofen Kreisstadt Sinsheim, die mit rund
36.200 Einwohnern' nach Weinheim die zweitgrofte Stadt des Rhein-Neckar-Kreises und Mit-
telzentrum fiir die umliegenden Gemeinden ist. Sie besteht aus der Kernstadt (mit etwa 13.100
Einwohnern) und zwdlf Stadtteilen. Sinsheim liegt im siidéstlichen Teil des Rhein-Neckar-Krei-
ses und grenzt an die Landkreise Heilbronn und Karlsruhe.

Das Siedlungsgefiige des Quartiers ist durchmischt und besteht aus Ein- und Zweifamilienhu-
sern sowie Geschosswohnungsbau, zumeist in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise. Nordwest-
lich der Magdeburger Strafe und nordlich der Werderstrae befinden sich auch Wirtschafts-
immobilien der Bereiche Biiro, Produktion und Handel. Teilweise stehen hier Nutzungsinde-
rungen an.

Die Distanz zum Hauptbahnhof Sinsheim betragt fufliufig etwa 1,3 km. Dort verkehren die S-
Bahn Rhein-Neckar und der Regionalexpress. Der sonstige offentliche Personennahverkehr
erfolgt {iber den Sinsheimer Stadtbus und Buslinien des Verkehrsverbunds Rhein-Neckar; die
nachste Bushaltestelle (,Adalbert-Stifter-StraRe”, Linie 772) ist etwa 300 m entfernt. Die Dis-
tanz zum Flughafen Frankfurt/Main betriagt etwa 110 km. Sinsheim ist {iber Fernstrafen an
den iiberregionalen Verkehr angebunden: Autobahn A6 (Mannheim-Heilbronn) mit drei An-
schlussstellen in Sinsheim sowie die Bundesstrassen B3 (Speyer-Heilbronn), B45 (Sinsheim-
Hanau) und B292 (Bad Schénborn-Mosbach)

Versorgungs- und Einkaufsmdoglichkeiten bestehen in Form von Lebensmittelmarkten und
dem innerstadtischen Einzelhandel in der Sinsheimer Kernstadt und sind etwa 1 km entfernt.

- Bevolkerung und demografische Entwicklung

Sinsheim weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemaR Definition des Bundesin-
stitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) auRerhalb eines definierten Verdichtungs-
raums. Das BBSR teilt Sinsheim raumlich der Wohnungsmarktregion Heidelberg zu, wobei die-
se, basierend auf demographischen und soziokonomischen Rahmenbedingungen der Nachfra-
ge, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 belauft sich fiir
Sinsheim auf 122 Personen. Damit weist Sinsheim im Vergleich zur nationalen Entwicklung ei-
ne unterdurchschnittliche Zuwanderung auf. Auf der Ebene des Rhein-Neckar-Kreises fallen im
Jahr 2021 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungssaldi
von 1.073 bzw. 570 Personen und die Altersklassen 18-24 und 50-64 mit den tiefsten Wande-
rungssaldi von -199 bzw. -107 auf?

1Stand: 31. 12.2021 vgl. Bevbllmmugmtausﬂk der Stadt Slnshelm. Internetabfrage vom 11.05.2023

2Vgl. Gemeindecheck Wohnen: Stadt Siokin, ubgerufin b dhe Fabriaisr et AG Rt
wicklung (FPRE).
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Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Land-
kreises mit einer Veranderung der Bevélkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Per-
sonen (Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Verdnderung von 3,4 % bzw.
einer Zunahme von 8.800 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).?

Lebensphasen 20214 Gemeinde DE 4 (in %p.)
Junger Single (Alter: 20-34 Jahre) 6.3 % 8,19% -1,7
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 81% 9,7 % -1,6
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 16,2 % 19,3 % -3.1
Junges Paar (Alter: 20-34 jahre) 44 % 43% 01
Mittleres Paar (Alter: 35-54 Jahre) 51% 5.0 % 0,1
Alteres Paar {Alter: 55+ Jahre) 18,4 % 18,2 % 0,2
Familie mit Kindern (altersunabhdngig) 318% 25,1% 6,7
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 7.8% 7,8% 0,0
Wohngemeinschaft (altersunabhingig) 19 % 25% -0,6

Es fallt auf, dass in Sinsheim Singles in allen Lebensphasen unterreprasentiert sind, besonders
altere Singles. Zudem weist Sinsheim einen iiberdurchschnittlich hohen Anteil an Familien mit
Kindern auf (31,8 % statt dem Bundesdurchschnitt von 25,1 %).

- Wohnungsbestand
2016 2021 A
Wohnungsbestand$ 15.933 16.551 39%
davon Einfamilienhduser 5.945 6.140 33%
EFH-Quote 37.3% 371 % -0,2 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 327 339 3.7%
Wohnungen mit 2 Rdumen 899 975 85%
Wohnungen mit 3 Raumen 2533 2.653 47 %
Wohnungen mit 4 Rdumen 3.502 3.642 4,0 %
Wohnungen mit 5+ Riumen 8.672 8.942 3,1%
Leerstandsquote (Kreis, 2018) 2bis3%
Mittlere Bautdtigkeit (2015 - 2020) 0,7 %

Sinsheim wies Ende 2021 einen Wohnungsbestand von 16.551 Einheiten auf. Dabei handelt es
sich um 6.140 Einfamilienhiuser und 10.441 Wohnungen in Mehrfamilienhiusern. Die EFH-
Quote liegt bei rund 37,1 % und ist im bundesweiten Vergleich (30,1 %) iiberdurchschnittlich
hoch. Mit 22,0 % handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Riumen. Auch Woh-
nungen mit mehr als 7 Raumen (20,0 %) und 5 Ridumen (18,6 %) machen einen hohen Anteil
am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautitigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen
am Wohnungsbestand, mit 0,7 % héher aus als in Deutschland (0,6 %). Dies entspricht insge-
samt einer Fertigstellung von rund 671 Wohneinheiten.&

* Gemeindecheck Wohnen: Stadt Sinsheim, abgerufen bei der Fahrliander Partner AG Raumentwick-

lung (FPRE).

*Vgl. Standortanalyse Wohnen, Sinsheim, Seite 3, abgerufen bei der Fahrlinder Partner AG Raum-

entwicklung (FPRE). .

* Vgl. Standortanalyse Wohnen, Sinsheim, Seite 3, abgerufen bei der Fahrlander Partner AG Raum-

entwicklung (FPRE).

¢ Vgl. Standortanalyse Wohnen, Sinsheim, Seite 3, abgerufen bei der Fahrlander Partner AG Raum-

entwicklung (FPRE).
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WL Nachbarumfeld

Die Dresdener Strafle liegt im Nordwesten der Sinsheimer Kernstadt und verlauft parallel zur
Hauptstrafie (= B45) zwischen Magdeburger Strafe im Nordwesten und Westlicher Ringstrae
im Siidosten. Etwa mittig miindet die von Nordosten kommende Stettiner StraRe ein. Die Dres-
dener Strafe ist im betreffenden Abschnitt einstreifig als verkehrsberuhigte Ortsstrafe ausge-
baut. Sie dient der innerértlichen Erschliefung des Quartiers und zeigt fast ausschlieflich An-
liegerverkehr.

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug entspricht einem Wohngebiet. Das Gebiet besteht aus
ein- und zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern (zum Teil Flachdach-Bungalows), in
der Regel in offener Bauweise errichtet und aus Baujahren dhnlich dem Bewertungsobjekt. Die
Gebéude sind teilweise modernisiert und haben An- und Aufbauten sowie groRziigig bemesse-
ne Gartenflichen. Zudem existieren einige dreigeschossige Mehrfamilienhduser mit in der Re-
gel kleinen Griinflichen und Garagenhéfen. In unmittelbarer Nachbarschaft, an der dstlichen
Grundstiicksecke, liegt ein offentlicher Parkplatz fiir sieben PKWs.

- Wohn- bzw. Gewerbelage

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

Es handelt sich um einen Standort in recht zentraler Kernstadtlage mit i. W. geringer verdich-
tetem und etwas inhomogenem Nutzungs- / Baugefiige. Die infrastrukturelle, urbane Diversitit
durch Kultur-, Versorgungs- und Gastronomieangebote im Nahbereich ist maRig; der Griinbe-
zug im Stralenbereich eher iiberdurchschnittlich (in Richtung Innenstadt nimmt er ab). Vor-
teilhaft wirkt sich die sehr gute Anbindung an das FernstraRennetz und den OPNV aus. Nachtei-
lig sind der kleinrdumlich wenig attraktive Quartierscharakter bzw. die Nidhe zu der stark be-
fahrenen Hauptstrale (B 45) und der BundesstraRe B 292, Am Objektstandort sind Einfliisse
durch den StraRenverkehr wahrzunehmen. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Raum ist im
Hinblick auf die Siedlungsdichte {iberdurchschnittlich gut. Besondere stidtebauliche Entwick-
lungspotenziale kdnnten sich im Rahmen einer Umnutzung der gewerblichen Bebauung niérd-
lich der Werderstrae und nordwestlich der Magdeburger Strafe ergeben. Insgesamt liegen
Merkmale einer mittleren, durchschnittlich gefragten Wohnlage vor.

7 g Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 15269, Gemarkung Sinsheim; laut Auszug aus dem
Liegenschaftskataster vom 04.05.2023 ergeben sich folgende Grundstiicksverhaltnisse.”

Gestalt / Form Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine GroRe
von 834 m?. Es handelt sich um ein Reihengrundstiick mit anniihernd rechteckigem Zustand
und ebener Topografie; die dstliche Grundstiicksecke ist am 6ffentlichen Parkplatz abge-
schrigt. Die Strafenfront zur Dresdener Strafe betrigt knapp 24 m, davon etwa 9 m zum
Parkplatz hin. Die riickwirtige Grenze ist etwa 21 m lang. Die Grundstiickstiefe betréagt auf der
Nordwestseite etwa 40 m und auf der Siidostseite rund 35 m.

7Vgl. Anlage 3.1 zu diesem Gutachten.
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15262

135262/2

15270

Auszug aus der amtlichen Karte Baden-Wiirttemberg, Stand: Mai 2023; Quelle; Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Baden-Wiirttemberg

Grenzverhaltnisse Das Grundstiick ist bebaut mit einem freistehenden Einfamilien-
haus, an das auf der nordwestlichen Giebelseite im hinteren Bereich eine Garage nebst ehema-
ligem Oltankraum angebaut wurde. Das Wohngebiude und die Garage sind weder grenzste-
hend noch an Gebaude auf anderen Flurstiicken angebaut. Hinweise auf besondere Grenzge-
meinsamkeiten wurden nicht bekannt.

Situierung Das Gebaude mit dem Bewertungsobjekt befindet ist ca. 10 m
von der Fahrbahn der Dresdener Strafe entfernt. Der Hauseingang und die Garage auf der
nordwestlichen Giebelseite werden durch eine Zufahrt / einen Zuweg von der Dresdener Stra-
Re aus erschlossen. Zwischen der Dresdener Strafe und den Aufbauten besteht ein recht gro-
Rer Vorgarten. Der riickwartige Garten, der iiber Wege auf beiden Giebelseiten erreichbar ist,
orientiert sich nach Siidwesten. Hier grenzen Gartenflachen der Nachbarflurstiicke an. Die Ge-
béude- / Freiraumrelation ist kompakt bemessen; die Belichtungssituation ist gut. Nutzungsty-
pologisch liegen etwas iiberdurchschnittliche Grundstiicksverhéltnisse vor.

. ErschlieBungszustand

Nach telefonischer Auskunft des Amts fiir Flichenmanagement bei der Stadt Sinsheim® liegt das
Bewertungsgrundstiick an der offentlichen ErschlieBungsanlage ,Dresdener StraRe”. Die Stra-
fe ist im betreffenden Abschnitt mit Asphaltbelag, Beleuchtung und Gehwegen ausgebaut. Die
Straf%e ist nach Angaben der Stadt Sinsheim endgiiltig hergestellt. Die Existenz der fiir Bebau-
ungen erforderlichen Grundstiicksanschliisse bzw. Ver-/Entsorgungsleitungen wird unterstellt.
Das Grundstiick ist nach Angaben des Amts fiir Flichenmanagement als voll erschlossen und
erschliefungsbeitragsfrei einzustufen.

# Telefonat am 17.05.2023 mit dem Amt fiir Flichenmanagement (Frau Kutscher).
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- Umwelteinwirkungen / Gerduschimmissionen

Das Flurstiick 15269 liegt an der nur maRig befahrenen Dresdener StraRe. Im Freien war beim
Ortstermin allerdings der StraRRenverkehr von den stark befahrenen BundesstraRen B45 und
B292 zu horen. Die ,LarmKkartierung 2017 StraRenverkehr (Lpen) 24 Stunden®® weist fiir den
Bewertungsbereich (Lage des Bewertungsgrundstiicks griin markiert) einen Ldrmindex /
Schallpegel ,Loen" von iiber 55 dB(A) bis 60 dB(A) aus.

Diese Werte bedeuten ein geringes ,Listigkeitspotential” und liegen um die in Wohngebieten
beim Bau oder der wesentlichen Anderung von éffentlichen StraRen einzuhaltenden Immissi-
onsgrenzwerte (59 dB(A)/Tag bzw. 49 dB(A)/Nacht).!? Die Gerduschimmissionen sind vermut-
lich zum Teil im Bodenrichtwert beriicksichtigt. Der Sachverstindige ist aber der Auffassung,
dass durchschnittliche Marktteilnehmer dariiber hinaus einen Abschlag von rd. 3 % des Bo-
denwerts vornehmen werden. Eine weitergehende Erkundung/Beurteilung zu Umwelteinwir-
kungen erfolgt hier nicht (vgl. Ziffer 1 / Leistungsabgrenzung).

- Hochwasserrisiko

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg!! be-
findet sich das Flurstiick 15269 im Gewdssereinzugsgebiet ,Elsenz uh. Illvesbach oh. Erlen-
bach”. Es liegt aber nicht im Bereich einer Uberflutungsflache.

[ Altlasten / Bodengiite

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrunds noch ei-
ne Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt

Es wird davon ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und nicht kontaminierten Bo-
den handelt. Sollte nachtraglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein
dieses beeinflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Ridumlichkeiten auf eine zur
Kontaminierung filhrenden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittelten Wert ne-
gativ auswirken.

*Vgl. Anlage 4.1 zu diesem Gutachten.
19Vgl. § 2 Abs. 1 16, BimSchV.
1 Vgl. Anlage 4.2 zu diesem Gutachten.
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B2 Privat- und éffentlich-rechtliche Situation

2.21  Grundbuch

= Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Sinsheim, Blatt 12286

Das Grundbuchzentralarchiv hat dem Unterzeichner einen am 14.03.2023 abgerufenen Aus-
druck aus dem Grundbuch tibermittelt, der hier inhaltlich zugrunde gelegt wird; nicht eingetra-
gene Rechte / Aktivvermerke / Beschrinkungen sind nicht bekannt. Etwaige Hypotheken /
Grundschulden sind hier nicht wertbeeinflussend bzw. gesondert zu wiirdigen.

Abteilung Il (Lasten und Beschrinkungen)

s« Ifd.Nr.1 (geloscht am 24.05.2019)
o Wd.Ni.2 Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
e der Gemeinschaft '

* Aus den Eintragungen ergibt sich keine Verkehrswertrelevanz.

22

__Bauplanungsrecht

|2 Verbindliche Bauleitplanung

Die stidtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungs-
pldne sowie verbindliche Bebauungspline i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung gere-
gelt. Laut Geodatenportal der Stadt Sinsheim ist das Bewertungsgrundstiick im Flichennut-
zungsplan als Wohnbaufliche dargestellt.

o ~ < . o, P i L y
Amausmmwmmwmemmmmmﬂ,mmr
tal der Stadt Sinsheim
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Es gilt der Bebauungsplan Nr. 4. Laut der Nutzungsschablone ist fiir das Bewertungsgrund-
stiick maRgeblich:

Bezeichnung: LZwischen den Straften”
Ausweisung: “WR -2VG-GFZ0,7 - GRZ 0,3"
Genehmigt: 11.11.1963 (§ 11 BbauG i.V.m. § 2 Abs. 2 Ziff. 1 der 2. DVO zum BbauG)

Fiir das Flurstiick 15269 gilt eine Festsetzung als ,Reines Wohngebiet”, das sind nach § 3
BauNVO Gebiete, die ausschlieRlich dem Wohnen dienen. Der Versorgung des Gebiets dienende
Léiden, nicht storende Handwerksbetriebe, kleine Beherbergungsbetriebe sowie Anlagen fiir
kulturelle, kirchliche und gesundheitliche Zwecke kénnen ausnahmsweise zuldssig sein. Der
Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen in offener Bauweise, eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 und eine Geschossflichenzahl 0,7 vor.

Fiir die siidliche Straflenseite ist bei 2-geschossiger Bauweise eine Dachneigung von 15° bis 30°
einzuhalten. Der seitliche Grenzabstand der Hauptgebiaude von den Nachbargrundstiicken darf
3 m nicht unterschreiten, fiir die Sockelhdhe ist die StraRenhéhe aus den Langsschnitten mag-
gebend. Weiter bestehen folgende Festsetzungen:

»§ 3 Gestaltung der Bauten

1. Fir die Stellung und Firstrichtung der Gebdude sind die Eintragungen im Bebauungsplan
mafgebend.

2. Die Gebdudeldngsseite soll bei zweigeschossigen Bauten in der Regel mindestens 10,00 m und
bei dreigeschossigen Gebduden 20,00 m betragen.

3. Die Traufhéhe der Gebdude darf bei zweigeschossigen Gebduden 6,00 - 6,50 m und bei drei-
geschossigen Gebduden 8,50 - 9,50 m betragen. Gemessen wird ab Oberkante Geldnde.

4. Die Sockelhdhe der Gebdude (bis OK. Erdgeschossfufiboden) ist méglichst niedrig zu halten.
Sie darf nicht mehr als 0,60 m betragen. Bei den Sockel- und Einfahrtshéhen ist die vorgese-
hene Strafienh6he im Ldngsschnitt bindend, so dass abnormale hohe Aufentreppen vermie-
den werden und auflerdem gute Zufahrtsméglichkeiten geschaffen werden kénnen.

5. Beiden Gebduden darf das Untergeschoss bzw. Kellergeschoss nicht in Erscheinung treten. Es
ist so auszufiihren, dass das Gebaude kein gestelztes Aussehen erhiilt.

6. An- und Vorbauten an den Gebduden sind so zu gestalten, dass sie in einem angemessenen
Grofenverhaltnis zum Hauptgebdude stehen und sich architektonisch gut einfiigen.

7. Die Bauten sind mit Satteldéchern einheitlicher Neigung zu errichten.

8 Als Deckungsmaterial sind in der Regel engobierte Tonziegel zu verwenden. Alle Dicher sind
in rotbrauner oder schwarzer Ténung auszufiihren, helle Ddcher, zement- und silbergrau
sind verboten,

§4 Garagen

1. Garagen sollen sich dem Hauptgebdude unterordnen und sind mit diesem in einen guten bau-
lichen Zusammenhang zu bringen.

2. Dachneigung und Bedachungsmaterial miissen dem Hauptgebiude angepasst werden.

3. Im Zusammenhang mit den Wohngebduden sind Garagen oder Abstellpldtze, soweit es der
wohnmdpige Bedarf erfordert, vorzusehen. Garagen fiir Lkw, mit einem Eigengewicht iiher
3,5 Tonnen sind unzuldssig.

4. Der Vorplatz der Garageneinfahrt muss zwischen Straféen- und Garagenflucht so lang sein,
dass aufler dem Raum fiir das Kraftfahrzeug noch mindestens 1,50 m Platz zum Offnen bzw.
Bedienen der Tore vorhanden ist.
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§5 Verputz und Anstrich der Gebdude
1. Die Auflenseiten der Haupt- und Nebengebdude sind spdtestens 1 Jahr nach der Rohbauab-
nahme zu verputzen.

§ 6 Einfriedigungen
1. Einfriedigungen werden nicht gefordert, jedoch ist vor Baubeginn des Gehweges an der Stra-

Senflucht eine Steinkante zu setzen.

2. Die Einfriedigung zur Strafe sind auf die Mitte der Grenzsteine zu setzen, so dass diese zur

Hdlfte frei bleiben.

3. Sofern Einfriedigungen gefordert werden, sind diese fiir die einzelnen Straflenziige wie folgt
einheitlich zu gestalten:

a) Gestattet sind Sockel aus Naturstein oder Beton bis zu einer Héhe von 0,50 m mit He-
ckenbepflanzung aus bodenbestindigen Striuchern sowie Wellgitter mit Rahmen aus
Rohr oder Winkeleisen. Natursteinimitationen sollen nicht verwendet werden.

b) Die Gesamthihe der Einfriedigung darf 1,20 m nicht iiberschreiten. Trennwadnde zwi-
schen den Grundstiicken haben bis zur riickwdrtigen Hausflucht dieselbe Héhe wie die
Strafieneinfriedigung einzuhalten.

¢)  Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist untersagt.

d) Bei Eckgrundstiicken darf an der Eckausrundung die Gesamthéhe der Einfriedigung
0,80 m nicht iiberschreiten. Ebenso darf die Vorgartenbepflanzung im Bereich des Sicht-
winkels nicht héher sein.

4. Die Strafenbdschungen werden in die Grundsticke eingelegt. Sollen Stiitzmauern errichtet
werden, so sind diese niedrig zu halten sowie dem Ldngsprofil der Strafie mit der Einfriedi-
gungshéhe der Nachbargrundstiicke anzupassen.

§ 7 Grundstiicksgestaltung und Vorgdrten

1. Anfillungen und Abtragungen auf den Grundstiicken sind so durchzufiihren, dass die gegebe-
nen natirlichen Gelindeverhdltnisse nicht beeintrichtigt werden. Die Geldndeverhdltnisse
der Nachbargrundstiicke sind dabei zu beriicksichtigen.

2. Zuginge, Einfahrten und Vorplitze miissen planiert, befestigt und sauber gehalten werden.
Der Zugang von der Strafe zum Wohngebdude ist begehbar zu befestigen.

3. Die Einfahrten sind so anzulegen, dass kein Wasser aus dem Grundstiick auf die Straf3e flie-
fen kann.

§8 Entwisserung
Die hduslichen Abwdsser (Fdkal-, Kiichen-, Bad-, Waschkiichenabwdsser usw.) sind unmittelbar in
das Ortskanalnetz abzuleiten. Hierzu sind die értlichen Satzungen mafRgebend.

§ 10 Werbeanlagen

1. Werbeanlagen aller Art sind aus gestalterischen Griinden an den Wohngebéuden nicht ge-
Stattet.

2. Soweit sie an Geschdftshdusern zugelassen werden, darf die Farbe rot nicht verwendet wer-
den. Dies gilt insbesondere fiir Lichtreklamen.”

- Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und ErschlieRung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 15269 ist als baureifes Land im Sin-
ne von § 3 Abs. 4 InmoWertV einzustufen. Baulandqualitiit besteht, wenn offentlich-rechtliche
Vorschriften erfiillt und Grundstiicke in Form und GréRe hinreichend gestaltet sind.
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- Besonderes Stadtebaurecht / ikelogische Schutzgebiete / Denkmalschutz

Fir das Flurstiick 15269 wurden keine Hinweise auf ein Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren
(§ 136 BauGB) oder stidtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/Modernisie-
rungsgebote (§ 175 BauGB) bekannt.

Ebenso liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines Natur- / Landschaftsschutzgebiets oder ei-
ner Wasserschutzzone.'? Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes En-
semble liegen nicht vor.

2.2.3 Bauordnungsrecht
B Bau- und Nutzungsgenehmigung

Die Bauakte zum Bewertungsgrundstiick wurde im zustindigen Baurechtsamt am 22.03.2023
eingesehen. Es lagen Unterlagen zu folgenden, hier relevanten bauordnungsrechtlichen Vor-
gangen / Genehmigungen vor (ohne Gewahr ihrer Vollstindigkeit):

e 06/1966 Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit kleiner Einliegerwohnung

Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen /
Genehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen
Vorschriften im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind (vgl. Seite 5 dieses
Gutachtens).

- Baulastenverzeichnis

Fir das Flurstiick 15269 ist laut Baurechtsamt der Stadt Sinsheim?? keine Baulast verzeichnet.
Beglinstigende oder nicht im Verzeichnis eingetragene Vorginge waren in der Bauakte nicht
vorhanden.

2.3 Miet- und Nutzungsverhdltnisse

o Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag nicht zuginglich. Nach Angaben des teilnehmenden
Miteigentiimers wurde es zuletzt zu eigenen Wohnzwecken genutzt und steht leer. Es hinter-
lie einen unbewohnten Eindruck. Ob es tatsichlich gerdumt ist, war nicht erkennbar. In sei-
nem Schreiben vom 20.03.2023 erklarte der Miteigentiimer schriftlich, dass es keine Mietver-
trage gebe, da keine Vermietung gegeben ist. Dieses Gutachten wird unter der Fiktion der Miet-
/ Bezugsfreiheit erstelit

Sonstige, unentgeltliche Nutzungsverhiltnisse durch Dritte, Gewerbenutzungen und Miet-
preisbindungen wurden nicht bekannt.

12 Vgl. Landesanstalt fiur Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 17.05.2023 unter

1057.3613409933%2C5455664.32632617.
13 E-Mail Baurechtsamt Sinsheim vom 22.03.2023.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebédude und Aufenanlagen

- . Vorbemerkung

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf der Ortsbesichtigung, der Bauakte und erteil-
ten Auskiinften; siec umfassen nur dominierende Merkmale, soweit es fiir die Verkehrswerter-
mittlung sachgemag ist. Die Hinweise zum Gutachten (vgl. Seite 4) sind zu beachten.

Das Grundstiick konnte besichtigt werden, es wurde aber kein Zutritt zu den Innenraumen
von Wohnhaus und Garage ermoglicht. Die Besichtigung umfasste Teilbereiche der Freifli-
chen und der Gebaudehiille, soweit diese vom Gelande aus einsehbar war. Zum Ausbaugrad
und zum Zustand von Innenraumen und Haustechnik liegen keine verlasslichen Angaben vor.
Von einem der Miteigentiimer wurden zwar Lichtbildaufnahmen vorgelegt, die einen mégli-
chen Feuchtigkeitsschaden zeigen (Wasser auf einem Fuboden). Allerdings kann nicht beur-
teilt werden, ob es sich dabei um einen Bauschaden im Bewertungsobjekt handelt, wodurch er
entstanden ist und wie er beseitigt werden kann. Hierzu wire gegebenenfalls das Gutachten ei-
nes Sachverstindigen des Fachgebiets Bauschiden einzuholen,

- Typologische Gesamtkonzeption

Es existieren ein voll unterkellertes Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1966 mit zwei Voll-
geschossen und einem vermutlich nicht ausgebauten Dachgeschoss sowie eine daran angebau-
te Einzelgarage mit ehemaligem Oltankraum. Das Bewertungsobjekt umfasst eine Nutzungs-
einheit, nachdem die Einliegerwohnung im Obergeschoss in die Hauptwohnung integriert wur-
de. Die ErschlieBung erfolgt iiber einen Haupteingang im Erdgeschoss und einen Nebeneingang
im Kellergeschoss, der iiber eine KellerauRentreppe erreichbar ist.
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3.1.1 Gebaudekonstruktion

[ Priméarstruktur

Das Gebdude wurde ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Satteldach in einer wenig geglie-
derten, kompakten Bauform. Fassadenansichten / Gebaudehiille in Putz / Anstrich bzw. Dach-
ziegeln,

Fassade / Rohbau Laut Akte: AuRBenwande im Kellergeschoss aus Stampfbeton (d=
30 cm), im Erd- und Obergeschoss aus Backsteinmauerwerk (d= 24 ¢cm) | Innenwinde in Back-
steinmauerwerk in unterschiedlichen Stirken | Fassaden verputzt und in hellbeige gestrichen,
Sockel dunkel abgesetzt | Kies-Spritzschutz | Geschossdecken als Hohlkérperdecken | i. W. ein-
facher, fiir die 1960er Jahre typischer, aber nicht mehr zeitgeméaRer Ausstattungsstandard

Dach / -eindeckung Nach Bauakte: Satteldach als Holz-Sparrendach | Dacheindeckung
mit Flachdachpfannen (Fa. Bott) | Dammung nicht bekannt | Dachrinnen und Regenfallrohre
vermutlich aus Kupfer, mit Kanalanschluss an éffentlichen Kanal (ungepriift) Dachuntersichten
mit dunkel gestrichenem Holz verkleidet | i. W. einfacher, nicht mehr zeitgemaRer Ausstat-

tungsstandard

Geschoss- / Treppen nach Bauakte: Vom Kellergeschoss zum Obergeschoss Stahlbe-
tontreppen, teilweise mit Kunststeinbelag | i. W. durchschnittlicher, noch zeitgemaRer Ausstat-
tungsstandard

Sonstige Bauteile Balkon im Obergeschoss | Lichtschichte an Kellerfenstern

3.1.2  Innenausbau
Eamle Sekundar- und Tertidrstruktur

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. Fiir die nicht besichtigten und / oder nicht einseh-
bare Bereiche werden baujahrestypische bzw. iiblicherweise modernisierte Ausfiihrungsstan-
dards unterstellt.

Allgemeinbereiche 1-fligelige Hauseingangstiir (Metall-Kunststoff-Konstruktion mit
Glasausschnitten) | PZ-Schloss | Briefkasten und Zeitungsrohr, Lampe und Klingel | i. W. durch-
schnittlicher, zeitgemiRer Ausstattungsstandard

Ausbau / Fenster Aufenthaltsraume liberwiegend mit weien und isolierverglasten
Kunststofffenstern | Rollldden (beigefarbene Kunststoffpanzer) | Aufenfensterbanke aus
Kunststein | im Ubrigen nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Ausbau / Innentiren nicht bekannt | i. W. einfacher Ausstattungsstandard unterstellt
Ausbau / Oberflichen nicht bekannt | i. W. einfacher bis durchschnittlicher Ausstattungs-
Standard unterstellt

Ausbau / Sanitar nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher, teilweise noch einfacher

Ausstattungsstandard unterstellt

Ausbau / Kiiche nicht bekannt | i. W. durchschnittlicher, teilweise noch einfacher
Ausstattungsstandard unterstellt
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Heizung / Wasser nicht bekannt, gemiR Energieausweis vom 10.02.2019 ist fiir die
Beheizung und Warmwasserversorgung im Gebiude ein «Heizwerk, regenerativ (Fernwirme)”
vorhanden | auf der siidwestlichen Dachfliche ist eine Solaranlage sichtbar (nach Angaben des
anwesenden Miteigentiimers ist die zugehérige Elektronik defekt) | i. W. einfacher bis mittlerer
Ausstattungsstandard unterstellt

Elektro / Liiftung nicht bekannt | i. W. einfacher Ausstattungsstandard unterstellt

3.13 Aufienanlagen / Garage
B Aulienanlagen / Zubehor

Es existieren Grundstiicksanschlisse, Einfriedungen (Eigentumsverhiltnisse nicht bekannt) in
Form von Natursteinmauern / schmiedeeisernen Zaunen / Hecken / Holz-Sichtschutzwinden,
ein Zufahrtstor, Garten mit Rasen / Strauchern / Pflanzrabatten und mit Betonplatten angeleg-
te / befestigte Freiflichen / Treppen / Wege, mehrere Regentonnen, Sonnenmarkise

Garage Gemauerte Garage als Anbau auf nordwestlicher Giebelseite, nach
Sudwesten verlangert (Oltankraum) | Sektionaltor | Fenster auf Lingsseite | zum Oltankraum
separate Tiir mit Auenstufen zum Freien hin | Flachdach als Terrasse genutzt (Zugang vom
0G)

Vordach Uberdachung von Hauszugang / Garagenzufahrt | Holzkonstruk-
tion | Eindeckung aus Kunststoff-Wellplatten

Zubehor Hauseingangstreppe | Eingangspodest (Kunststein-Belag, schmie-
deeisernes Gelidnder) | massives Vordach iiber Hauseingang und Garagenzufahrt | Kelleraufen-
treppe mit massiven Umfassungswénden / Geldnder | Terrasse im Erdgeschoss

3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche Manahmen, die den Wohn- / Nutzwert oder Ressourcen-
verbrauch eines Gebaudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet Manahmen, die
zum Erhalt der Gebaudenutzung regelmigig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt v.a.
die Beseitigung von Bauschiden durch dufere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung
sowie von Baumangeln (Planungs- / Ausfiihrungsfehler / Mangelfolgeschaden).

3.2.1  Baulicher Zustand / Schiden und Mingel

- Instandhaltungs- / Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

Durchgefiihrte Reparaturen / Erneuerungen als nutzwertrelevante (strukturelle bzw. energe-
tisch-technische) Verdnderungen / Verbesserungen seit dem Baujahr (1966) konnten vom

Sachverstindigen mangels Zutrittsméglichkeit nicht bzw. nur sehr eingeschrankt festgestellt
werden.
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Einer den beiden Miteigentimer teilte in einem Schreiben am 20.03.2023 Folgendes zum
baulichen Zustand mit:

~Folgende Mdngel bzw. Schiden weist das Haus auf:

1. Dach

Das Dach ist nicht geddmmt, auferdem sind die Dachziegel aus 1966 und der First ist schief. Nach
einem Sturm in 2021 wurde eine Reparatur am First durchgefiihrt. Der Dachdecker empfahl in
2021 eine komplette Sanierung des Dachs. Auferdem verwies er darauf, dass der komplette First
saniert werden muss, Die Dachrinnen sind verstopft, das Wasser lduft an den Seiten herunter.

2.  Fenster
Die Fenster sind aus 2003 und die Rollladenkisten sind nicht geddmmt.
3. Fassade

Die Fassade muss saniert und geddmmt werden. Durch die Fensterbinke und den nicht geddmm-
ten Rollladen entstehen Kiiltebriicken.

4. Wassereintritt im Keller

Nach starkem Regen lduft regelmdgig in den Keller Wasser ein. Vermutet wird, dass die Wand /
Bodenfuge undicht oder keine vorhanden ist. Fotos kénnen bei Objektbesichtigung vorgelegt wer-
den. Die Behebung ist sehr kostenintensiv. Durch die Erdarbeiten und der entsprechender Abdich-
tung und Dammung werden Kosten um die 20.000 € geschitzt.

5. Elektroanlage

Die elektrische Anlage ist noch zweiadrig ausgefiihrt, was nicht mehr den heutigen Anforderungen
entspricht.

6. Schimmel

Das Badezimmer ist ein Eckzimmer. Durch fehlende Dimmung und durch die Kaltebriicken ent-
steht Schimmel unter der Fensterbank.

7. Schinheitsreparaturen

2019 wurden lediglich die Tapeten gewechselt, gestrichen, im Badezimmer und Géste-WC die Flie-
sen und Armaturen erneuert.

8. Schlechter Zustand der Aufenanlage

Die Aufienaniage befindet sich in einem sehr schlechten und ungepflegten Zustand.

9. In 2013 wurde auf Fernwiirme umgestellt, Heizkérper und Rohre die Alten.”

Ob diese Angaben dem tatsichlichen Zustand entsprechen oder aus einer Interessenlage her-
aus so dargestellt sind, kann nicht beurteilt werden. Seitens des zweiten Miteigentiimers liegt
keine vergleichbare Beschreibung vor. Insoweit kann ich nur den Zustand zugrunde legen, den
ich in Augenschein nehmen konnte und setze fiir die iibrigen Bauteile einen vergleichbaren
bzw. einen Zustand zugrunde, wie ich ihn vom duReren Anschein her vermute. [ch weise darauf
hin, dass der tatséchliche Zustand davon (auch erheblich) abweichen kann.

Zur Beurteilung des Bauzustands sind nur typologisch vergleichbare und in iiblichem Umfang
bewirtschaftete Durchschnittsobjekte maRgeblich. Zustandsdefizite sind i. W. durch Baumdngel
(Planungs-/Ausfiihrungs-/Materialfehler), durch Bauschiden infolge duferer Einwirkung bzw.
unterlassene Instandhaltung oder durch technisch-dekorative Uberalterungen begriindet.
Mangels Zutrittsméglichkeit kann der Instandhaltungs- und Unterhaltungszustand nur sehr
eingeschrankt beurteilt werden.

Fassaden / -flichen Die Gebdudehiille stammt vermutlich aus dem Baujahr, eine Teil-
fldche im Bereich der Terrasse im Erdgeschoss scheint erneuert worden zu sein. Weitergehen-
de technische, energetische oder dekorative Erneuerungen wurden nicht bekannt. Dennoch ist
der Instandhaltungszustand relativ gut. Es existieren iibliche Witterungsspuren.
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Dach / -eindeckung Die Dachkonstruktion und -eindeckung stammt vermutlich aus
dem Baujahr. Technische, energetische oder dekorative Erneuerungen wurden nicht bekannt.
Der Instandhaltungszustand kann mangels Einsehbarkeit nicht beurteilt werden. Es existieren
Witterungsspuren an Dachiiberstinden und Rinnen / Fallrohren. Hinsichtlich des von einem
Miteigentiimer dargestellten Schadens im Firstbereich sind Abweichungen des Firstbereichs im
siiddstlichen Bereich von dem ibrigen First vom Gelande aus erkennbar; es wird unterstellt,
dass die durch das Sturmereignis entstandenen Schaden behoben sind.

Fenster / -tiiren Das Baujahr der vorhandenen Fenster und Fenstertiiren ist nicht
bekannt. Ein Miteigentiimer hatte das Herstelljahr in seinem Schreiben vom 20.03.2023 auf das
Jahr 2003 datiert. Dies kénnte aufgrund des duReren Anscheins zutreffen. Ob alle Fenster (ein-
schlieBlich Keller und Dachgeschoss) ausgetauscht wurden, ist nicht feststellbar.

Hauseingang / Treppen  Die Hauseingangstiir ist neueren Datums. Das Schloss war nicht
gangbar, so dass kein Zutritt zum Gebaude maglich war. Zum Zustand der Treppen kann keine
Angabe gemacht werden.

Innenausbau Die Raumoberflichen (FuRboden, Winde und Decken) sind nicht

bekannt, da das Gebaude nicht zu betreten war. Ein Miteigentiimer hat am 20.03.2023 schrift-
lich erklért, dass 2019 die Tapeten gewechselt und gestrichen wurde. Im Badezimmer / Giste-
WC seien die Fliesen und Armaturen erneuert worden. Uber die Ausfithrung und den Instand-
haltungszustand ist sonst nichts bekannt geworden.

Sanitar / Kiiche Die Sanitdr- und Kiichenausstattungen konnten nicht betreten
werden.
Gebaudetechnik Hinsichtlich der Heizungs-, Elektro- und Sanitérinstallationen war

mangels Zutrittsméglichkeit keine Inaugenscheinnahme méglich. Ob die Angaben des Miteigen-
tiimers zutreffen, konnte nicht gepriift werden.

Keller / Abstellraume Auch hierzu kann mangels Zutritt keine Angabe gemacht werden.

Auflenanlagen Die Garten / AuRenanlagen befinden sich in einem miRigen, teils
verwilderten Zustand, die Einfriedungen, Aufentreppen und Wegbefestigungen sind tlw.
schadhaft. Ein Dichtigkeitsnachweis der Gru ndleitungen liegt mir nicht vor.

Sonstiges Schadlings- / Hausschwammbefall, Schadstoffe oder Defizite der
Tragstruktur waren mangels Zutrittsméglichkeit nicht erkennbar. Diesbeziiglich erfolgten kei-
ne weiteren Untersuchungen; solche sind ggfs. gesondert zu veranlassen.

- Energicausweis

Es liegt ein bedarfsorientierter Energieausweis vom 10.02.2019 vor. Danach liegt der End-
energieverbrauch bei 171,6 kWh/(m? * a).!4 Der Endenergieverbrauch entspricht der Energie-
effizienzklasse ,F".

1" Nach den Angaben im Energieausweis des Sachverstandigen und Energieberaters Wolfgang Herr-
mann, Sinsheim, wurden fiir die Energiebedarfsberechnungen die Verfahren nach DIN V 4108-6 und
DIN V 4701-10 verwendet.
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3.2.2 _ Investitionsriickstau / Wirtschaftliche Minderungen

Als Wertminderung fiir Investitionsriickstau ist nur der Aufwand zu bemessen, der erfor-
derlich ist, einen Zustand iiblich bewirtschafteter Vergleichsobjekte zu erreichen. Hierbei han-
delt es sich nicht um vollstindige Bau- / Modernisierungskosten, sondern um iiberschligig kal-
kulierte, wertermittlungssystematische Ansitze anhand lage-/objektbezogener Kennwerte zur
marktgerechten Wiirdigung von Zustandsabweichungen gegeniiber einem ,Durchschnittsob-
jekt”.

o Gesamtbeurteilung

Nach dem duReren Eindruck befindet sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter
von 57 Jahren durchschnittlichen Instandhaltungszustand. Allerdings gibt es in jedem durch-
schnittlichen Gebdude aus dem Jahr 1966 auch Bereiche mit einem unter- oder auch iiber-
durchschnittlichen Zustand. Letzteres ist i.d.R. bei durchgefiihrten Modernisierungen der Fall.
Ein ubiiches Wohnhaus aus dem jahr 1966 hat in Teiibereichen immer auch iltere Ausstat-
tungsmerkmale, die zumindest mittelfristig erneuerungsbediirftig sind. Fiir die Beurteilung des
Werteinflusses von Bauméngeln und Bauschiden ist maRgeblich, wie sich das Gebaude aus der
Sicht iiblicher Marktteilnehmern darstellt.

Die Instandhaltungsdefizite an Gebaudehiille und AuRenanlagen sowie vermutlich auch an
Innenausbau und Haustechnik sind wertmindernd zu beriicksichtigen, damit das bestehende
Gebdude bis zum Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer genutzt werden kann. Hierfiir
wird im gewthnlichen Geschaftsverkehr bei Kaufpreisvereinbarungen ein Abschlag beriick-
sichtigt werden, der hier mit pauschal 25.000 € angesetzt wird.

Den von einem Miteigentiimer dargestellten Wassereintritt im Keller nach starkem Regen kann
ich mangels Zutritt (auch nach Vorlage der Fotos) nicht beurteilen. Bei Hiusern dieser Baujah-
resklasse sind das Fehlen einer Horizontalabdichtung (zwischen Fundamentplatte und Keller-
mauerwerk) oder Méngel daran nicht selten. Bei Kellerrdumen sind aber hinsichtlich ihrer Ab-
dichtung geringere Anforderungen zu stellen als bei Wohnflachen.

3.3 Baukennzahlen und Flachenanalyse i
3.3.1  Grundstiicks- und Gebdudekennzahlen T —
- Grund- / Geschossflichenzahl bzw. Bruttogrundfliiche (GFZ / GRZ / BGF)

Die Geschossfliche ist anhand der GebdudeauRenmaRe in Vollgeschossen nach landesrechtli-
cher Definition zu ermitteln (§ 20 BauNV0), die Grundfliche nach § 19 BauNVO. Es wurden er-

mittelt:

* Grundfliche (ohne Nebenanlagen), rd. 96 m*
*  Geschossfliche, rd. 191 m?
Grundstiickskennzahlen (bei Grundstiick: 834 m?*)15 GRZ=0,11 / WGFZ= 0,23

1> Vgl. hierzu Anlage 6.2 des Gutachtens.
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Die Bruttogrundflache umfasst die Flichen aller Grundrissebenen inkl. der konstruktiven Um-
schliefungen (DIN 477). Sonderbauteile (z.B. Gauben, Balkone) sind separat und Dach- / Zwi-
schengeschosse hinsichtlich ihrer Héhe, Begeh- / Erreichbarkeit bzw. wirtschaftlichen Nutz-
barkeit zu wiirdigen. Aufgrund der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der Fliche im Dachgeschoss'®
wird die Grundfliche mit einer Héhe von mehr als 1,25 m auf die Bruttogrundfliche angerech-

net.

¢ BGF, Wohnhaus (KG: 95,5 m?; EG: 95,6 m?; 0G: 95,6 m?; DG: 66,7 m?), rd. 353 m?

» BGF, Garage, rd. : 38 m’

Bruttogrundfliche (siehe Anlage 6.2) 391 m?*
Bl . Wohn Miet- bzw. Nutzfliche (WF / MF / NF)

Die Flachenansitze orientieren sich grundsitzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1 / Leistungsabgrenzung). Fiir das Objekt lagen aus der Bauakte vermaRte Grundrisse und eine
Flachenaufstellung zum Bauantrag vor. Diese gingen noch von einer Aufteilung in eine Haupt-
wohnung und eine kleine Einliegerwohnung aus; zudem blieben darin die AuRenwohnbereiche
(Balkon, Terrassen) unberiicksichtigt bzw. ohne Flichenansatz. Eine Priifung der Unterlagen
war mangels Zutritt nicht méglich. Aus den Bauplidnen habe ich im Erd- und Obergeschoss eine
Wohnfldche!” von rd. 176 m? abgeleitet (Erdgeschoss: 86 m?, davon AuRenwohnbereich: 9 m?;
Obergeschoss: 89 m?, davon AuRenwohnbereich: 12 m?). Die Nutzfliche'® im Kellergeschoss
betragt 86 m?, die im vermutlich nicht ausgebauten Dachgeschoss misst 82 m? und die in der
Garage nebst Oltankraum 27 m®.** Die Wohnflichenberechnung des Architekten? weist fiir die
ehemalige Hauptwohnung im Erd- und Obergeschoss eine Wohnfliche von rd. 123 m? aus und
fiir die Einliegerwohnung im Obergeschoss 31 m? aus, in Summe 154 m2. Darin sind aber keine
AuRenwohnbereiche (Terrassen und Balkon) beriicksichtigt.

Wohnfliche, rd. 176 m?*
Nutzfliche, rd. 195 m?

3.3.2  Struktur- und Nutzwertanalyse
[ Nutzwertmerkmale

Bewertungsgegenstand ist ein Einfamilienhaus in durchschnittlich nachgefragter Wohnlage,
die Gesamtfliche liegt typologisch im héheren Bereich. Das Gebaude prigen konventionelle
Stilelemente des Baujahrs 1966; reprisentative Anspriiche hinsichtlich Architektur und Ge-
staltung, Eingang, Grundriss und AuRenanlagen werden nicht erfiillt,

Nach ubereinstimmenden Angaben der beiden Miteigentiimer ist die ehemalige Einliegerwoh-
nung im Obergeschoss in die Hauptwohnung integriert worden. Das Haus umfasst danach ins-
gesamt 1 Nutzungseinheit mit insgesamt 6 Zimmern, 2 Sanitirridume, 1 Kiiche sowie Ne-
ben-/Verkehrsfliachen. GroRziigig bemessene Abstellmoglichkeiten existieren im Kellerge-
schoss (rd. 86 m*), im Dachgeschoss (rd. 82 m?) und in der durch den Oltankraum verlingerten
Garage (rd. 27 m?). Die GréRen und Proportionen der Aufenthaltsridume und der Kiiche ist
durchschnittlich bemessen; der Bewegungsradius in den Sanitirriumen eher kompakt. Die
Grundrisse verfiigen iiber eine baujahrestypische Struktur mit einem hoheren Flur-/Dielen-
bereich (rd. 28 m? bzw. 16 %).

** Zugangsart nicht bekannt, Geschosshéhe 3,20 m (lichte Héhe nicht bekannt), vermutlich nicht aus-
gebaut, mdRige Belichtung.

17 Vgl. Anlage 6.2.

19 Vg, Anlage 6.2.

1 Vgl. Anlage 6.2.

2 Vgl. Anlage 6.1.
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Die Raumfolgen sind funktional, die beiden ibereinander liegenden Zimmer in der siidlichen
Gebaudeecke sind gefangene Raume. Es bestehen jeweils grofziigig bemessene AuRenwohnbe-
reiche im Erd- und Obergeschoss (nach Beriicksichtigung des Nutzfaktors: rd. 21 m? bzw.
12 %). Das Dachgeschoss ist vermutlich nicht ausgebaut, bietet aber groRziigig bemessene
Flachen; iiber die raumliche ErschlieRung vom Obergeschoss aus und die Anbindung an haus-
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitir, Elektro) wurde mir nichts bekannt. Die Konzepti-
on ist insgesamt noch zeitgemagR. Die Geschosshohen betrdgt im Kellergeschoss ca. 2,34 m, im
Erd- und Obergeschoss 2,75 m; dies entspricht i.W. baujahrestypischen Verhaltnissen und ist
marktgerecht

Die Belichtung erfolgt durch iiblich dimensionierte Fenster. In den Sanitirriumen und in der
Kiiche existieren Fenster. Die Aussichten sind i. W. von den grundstiickseigenen Gartenanlagen
und Nachbarbebauung geprigt; das Wohnzimmer im Erdgeschoss und zwei Zimmer im Ober-
geschoss verfiigen liber AuRenwohnbereiche (Terrasse bzw. Balkon) auf der Siidwestseite,
zum riickwiirtigen Garten hin. Zudem besteht nach den Planunterlagen von der Diele im Ober-
geschoss ein Zugang zu einer groRen Terrasse auf dem Garagendach. Nutzungstypologisch exis-
tiert eine iiberdurchschnittliche Grundstiicksgrofe; die freirdumlichen Verhaltnisse sind sehr
gut. Die Gartenflachen sind in Bezug auf GréRe, Ausrichtung, Einsehbarkeit, Immissionen sowie
der Lage der Garagen / Zufahrt recht gut nutzbar. Hinsichtlich Lage / Bauart resultiert ein mitt-
lerer Wohnwert.

3.3.3 Wirtschaftliche Folgenutzung / Verwertungspotenzial
143 Drittverwendung und Marktfahigkeit

Fiir eine nachhaltige Akzeptanz miissen bauliche Anlagen dem Bodenwertniveau angemessene
Ertrage bzw. Nutzungspotenziale im Rahmen einer Eigenverwendung bieten. Auf unzuldssige,
unwirtschaftliche oder unzeitgemaRe Verhéltnisse zB. in Bezug auf die bauliche Grundstiicks-
ausnutzung, die architektonische Gestaltung und den Bauteilstandard / Modernisierungsgrad
reagiert der Markt sensibel. Das Baugeschehen im Umfeld zeigt i.d.R. gut an, wie sich die MaR-
 stabe des Geschaftsverkehrs diesbeziiglich entwickelt haben.

Das Bewertungsobjekt ist im Ursprung als Wohnhaus geplant und bislang vermutlich als sol-
ches genutzt worden. Die ehemalige kleine Einliegerwohnung im Obergeschoss wurde nach
den Angaben der Miteigentiimer in die Hauptwohnung integriert. Die Grundrisskonzeption ist
nach den Baugenehmigungsplanen nur bedingt zeitgemig. In vergleichbaren Hiusern werden
die Sanitarriume i.d.R. vergroRert, gefangene Zimmer werden mit einem anderen Zimmer zu
einer grofferen Raumeinheit vereint. Ggfls. sind also strukturelle Umbauten erforderlich, aber
auch gut durchfithrbar. In dem vermutlich noch nicht ausgebauten Dachgeschoss stehen groRe-
re Ausbaureserven zur Verfiigung, so dass auch nach Grundrissverbesserungen ausreichend
drei Schlafriume im Obergeschoss bestehen bleiben.

Letztlich halte ich das Objekt fiir Mehrpersonenhaushalte (bis zu 6 Personen) mit iiblichen An-
forderungen an Wohnzwecke fiir geeignet; gehobene / reprisentative Folgenutzungen bieten
sich hinsichtlich Lage und Bauart nicht an.

Objekte des Bewertungsfalls werden vorrangig zu Eigennutzungs- und kaum zu Vermietungs-
zwecken nachgefragt. Besondere Nutzungs- / Entwicklungspotenziale bestehen m. A. n. nicht
Es handelt sich um eine relativ groRes architektonisch einfacheres und strukturell mafdig orga-
nisiertes Gebdude ohne ausgepragten Altbau-Charme, dass (vor allem fiir handwerklich enga-
gierte Interessenten) derzeit durchaus gut marktgingig ist.
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Vorteilhaft fiir die Risikoeinschétzung sind die allgemeinen Lagemerkmale (Metropolregion
Rhein-Neckar mit positiven demografischen Merkmalen) sowie die hohe Nachfrage nach Ein-
familienhdusern mit Garten und infrastruktureller und grinraumlicher Anbindung. Vermark-
tungszeiten aufgrund der GroRe / Struktur / Drittverwendung werden als gering eingeschitzt.
Besondere stidtebauliche Entwicklungspotenziale sind fiir das Bewertungsgrundstiick nicht
erkennbar; allerdings bestehen Absichten, Gewerbeflichen in der niheren Umgebung zum
Quartier einer Wohnnutzung zuzufiihren. Nachteilig sind die von der Nihe zur Kreuzung der
BundesstraRen beeinflusste Lage, die weniger zeitgemiRe Architektur / Grundrisskonzeption
sowie der energetische und sonstige Investitions- / Modernisierungsbedarf, der den Interes-
sentenkreis etwas einschrinkt Hinsichtlich der Objekt- / Marktverhiltnisse resultiert bei an-
gemessenem Preisniveau m. A. n. dennoch ein gutes Verwertungspotenzial.

3.4 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Aktuelle Angaben zu Bewirtschaftungskosten, die zur laufenden Objektunterhaltung erforder-
lich sind, liegen mir nicht vor. Im Hinblick auf die technisch-strukturelle Situation (Bau- / Nut-
zungsart / -form, Materialqualitat, Energieeffizienz, Modernisierungsgrad) werden baujahres-
ublich durchschnittliche Verhaltnisse erwartet und unterstellt.

3.5 Gesamt- und Restnutzungsdauver

- Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung, vom Baujahr an gerechnet, iiblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 InmoWertV); im Unterschied dazu kann die technische Stand-
dauer unter Umstanden 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 ImmoWertV 2021 enthélt in Anlage 1 Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer,
die nach einer Ubergangsfrist bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittiung erfor-
derlichen Daten zugrunde zu legen sind.

Bei Wohnhéusern (EFH, ZFH, DHH, RH, MFH) sind die Modellansitze der Anlage 1 zu § 12 Im-
moWertV] zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betrigt die GND danach 80 Jahre. Dies ent-
spricht auch dem Modell des ,Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte bei
der Stadt Sinsheim* 21

2 Vgl. Immobilienmarktbericht 2021, Daten des Immobilienmarktes (2015-2020) des dstlichen
Rhein-Neckar-Kreises, Seite 26,
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- Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individuel-
ler Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 InmoWertV). Nach Akten-
lage wird das Ursprungsbaujahr mit 1966 angenommen. Zum Stichjahr 2023 betrigt die ,rech-
nerische Restnutzungsdauer” fiir das Wohnhaus somit rd. 23 Jahre (= 80 Jahre GND - 57 Jahre
Alter).

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen, konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende,
rechnerische Restnutzungsdauer verlingern oder verkiirzen.

Unter Modernisierungen sind MaRnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
von Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhiltnissen und / oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der InmoWertV enthilt ein Modell zur Erm ittlung der
Restnutzungsdauer, das bei Modernisierungen von Wohngebauden anzuwenden ist. Das Modell
soll einer nachvollziehbaren Beriicksichtigung von ModernisierungsmaRnahmen dienen. Die
Modernisierungspunkte kénnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fiir durchge-
fihrte MaRnahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt
werden.

Ein Miteigentiimer teilte verschiedene ModernisierungsmaRnahmen mit (Austausch der Fens-
ter um 2003, Umstellung der Heizung auf Fernwirme im Jahr 2013, Schénheitsreparaturen und
Teilmodernisierung der Sanitirrdume um 2019), die ich mangels Zutrittsmaglichkeit aber nicht
priifen konnte. Die Haustiir scheint in jiingerer Vergangenheit ausgetauscht worden zu sein. Die
Terrasse im Erdgeschoss und der angrenzende Fassadenabschnitt wurden vermutlich erneuert.
Nach dem &uReren Anschein erscheinen einige Modernisierungen wahrscheinlich, die zu einer
Verldngerung der ,wirtschaftlichen Restnutzungsdauer” (gegeniiber der ,rechnerischen Rest-
nutzungsdauer”) und einem entsprechenden Bewertungsbaujahr (,fiktiven Baujahr) fihren.
Im Hinblick auf den Modernisierungsgrad (Abschnitt 3.2), die wirtschaftliche Verwertungsfa-
higkeit (Abschnitt 3.3) und Anlage 2 zu § 12 ImmoWertV sind m. A. n. folgende Ansitze markt-

gerecht:
RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2023 + 30 Jahre RND - 80 Jahre GND) 30 Jahre/1973
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Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung

FNP: gemischte Baufliche | § 34 BauGB

Tatsachliche Art der baulichen Nutzung

Ausschlielich Wohnnutzung

Tatsédchliches MaR der baulichen Nutzung

WGFZ: 0,31

Denkmalschutz

Dienstbarkeiten -

(Nutzungs-)Rechte -

Baulasten -

Wohnungsrechtliche Bindungen -

Mietrechtliche Bindungen -

Abgabenrechtlicher Zustand ErschlieBungs- /kommunalabgabenfrei

Verkehrsanbindung Sehr gut (OPNV und PKW)

Nachbarschaft Wohnhauser im individuellen Wohnungs-
bau und Geschosswohnungsbau, in etwas
weiterer Entfernung auch Gewerbeobjekte

Wohnlage zentral, durchschnittlich gefragt

Umwelteinfliisse

Verkehrsimmissionen durch Nihe zu
Bundesstrafien

Ertragssituation =

Grundstiicksgrofe 834 m*

Grundstiickstiefe 35-40m

Grundstiickszuschnitt Annahernd rechteckig

Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne

; schéddliche Bodenveranderungen

Gebaudeart Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage |

Bauweise und Baugestaltung Offene Bauweise, 2-geschossig, voll unter-
kellert, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Wohnfliche / Nebenflichen Wohnfliche: 176 m?, Nutzflichen: 86 m*
(KG) / 82 m* (DG) / 27 m* (Garage)

Bruttogrundfliche Wohnhaus: 353 m?; Garage: 38 m”

Gewogene Standardstufe 2,38%

Aufteilung 6 Zimmer, Kiche, 2 Sanitirraume, Balkon /
Terrassen, Abstellflichen im KG und DG

Ausbaustandard Knapp durchschnittlich

Garage 1 Garage, verlangert durch Oltankraum

Qualitit der Bebauung

Massiv, knapp durchschnittliche Bauaus-
fiihrung

Energetischer Zustand unterdurchschnittlich (Effizienzklasse F)
Ursprungsbaujahr / fiktives Baujahr 1966 /1973
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Rechnerische / modifizierte) Restnutzungsdauer | 23 Jahre / 30 Jahre

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsdefizite: 25.000 €

2 Vgl. Anlage 8.1 des Gutachtens.
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach den Preisbildungsmechanismen des
Grundstiicksverkehrs entsprechend der Grundstiicksart, nach den zur Verfiigung stehenden
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.

ohEs Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebdude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen erméglicht.
Dies gilt v.a. fiir Eigentumswohnungen und Reihenhauser. Sofern nicht geniigend Vergleichs-
preise, die in den wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Alter, GrifRe, Zustand, Ausstattung,
Kaufdatum) mit dem Objekt {ibereinstimmen, vorliegen, kann ein indirektes Vergleichswert-
verfahren anhand von Vergleichsfaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das
Vergleichswertverfahren zur Bodenwertermittlung herangezogen.

- Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Ge-
bauden bebaut sind, bei denen die Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw. steu-
erliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennutzung
die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekt beriicksichtigt wird. Im Bewertungsfall ist eine
Vermietung aus struktureller Sicht nicht als bestmaégliche /wirtschaftliche Option anzusehen.??
Das Ertragswertverfahren wird zur Verkehrswertableitung nicht herangezogen.

- Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebau-
den bebaut sind, bei denen persénliche Nutzungsabsichten und (iberwiegend technische Merk
male im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhauser (1-/2-FH, RH, DHH). Im Be-
wertungsfall liegt fiir diesen Teilmarkt ein aus der Kaufpreissammlung des Gemeinsamen Gut-
achterausschusses fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim abgeleiteter Sachwertfaktor zur
Anpassung des (vorldufigen) Sachwerts an die Marktverhiltnisse vor. Das Sachwertverfahren
wird als mageblich zur Verkehrswertableitung herangezogen.

# vgl. Abschnitt 3.3.3: Wirtschaftliche Folgenutzung / Verwertungspotenzial.
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5.1 Bodenwertermittiung

5.1.1 Verfahrensgrundsitze s
Nach § 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 MaRgabe des §26 Abs.2 Im-
moWertV ein geeigneter objektspezifischer Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenricht-
werte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen. Fin-
den sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise,
konnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse 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
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die i. W. gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
fliche. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Merkmalen, wie zB. ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechen-
de Abweichungen seines Bodenwerts von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen sol-
len vom zustindigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen
dem Bewertungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone von nicht mehr als 30 %
betragen.

Grundlage fiir die Bodenwertansitze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und
die Lage des Bewertungsobjekts in Sinsheim sowie die vom Gemeinsamen Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte bei der Stadt Sinsheim veréffentlichten Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2022.

5.1.2  Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung
- Bodenrichtwertauskunft

Im Bewertungsfall liegen mir fiir eine Vergleichswertermittlung nicht geniigend direkte Kauf-
preise von Grundstiicken vor. GemaR § 40 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundla-
ge geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei
der Stadt Sinsheim wurde fiir den Bewertungsbereich ein nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV
ermittelter Bodenrichtwert ausgewiesen und wie folgt definiert:

s Artder Nutzung / Anbauart Wohnbaufliche
e  Entwicklungszustand baureifes Land
e Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
e Grundstiickstiefe 50m
* Bodenrichtwertzonenname Werderstrae
s  BRW-Nummer 32800037
Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.20222¢ 430 €/m?

4 Siehe Anlage 10.1 dieses Gutachtens.
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Objektspezifischer Bodenwertansatz

Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab, kén-
nen je nach Heterogenitat der Zone Zu-/Abschlage resultieren. Als Kriterien fiir eine Anpassung
sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder reprasentativen/lageuntypischen Ge-
bauden), die Ndhe zu Immissionsquellen (HauptstrafRen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe, tech-
nische Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Sonnen-
/Aussichts-/Wasserlagen) zu wiirdigen. GemaR § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der
planungsrechtlich zuldssigen und im Geschaftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnut-
zung zu bestimmen. Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des
Zustands von baulichen Anlagen nicht behoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. geson-
dert zu wiirdigen.

Vergleichskriterien

Bodenrichtwert- | Bewertungsgrund- | ggfs. objektspezifische An-
grundstick stiick passung erforderlich, siehe
Anpassungen
| Lage und Wert

Gemeinde Sinsheim entsprechend

Ortsteil Kernstadt entsprechend

BRW-Nummer 32800037 entsprechend

Bodenrichtwert 430 €/m* gesucht

Stichtag BRW 01.01.2022 05.04.2023 Al

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand | baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache Wohnnutzung

Grundstiickstiefe S50m 35-40m A2

Immissionen nicht bekannt | Lastigkeitspotenzial A3

Erlduterungen zu den Anpassungen bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bo-
denrichtwerts:

Al Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Ausgangsbodenwert stellt den vom Gutachterausschuss zum 01.01.2022 verdffentlich-
ten Richtwert dar. Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsstichtag (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutach-
terausschusses herangezogen. Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat bislang keine
Bodenwertindexreihen abgeleitet.

Er orientiert sich bei der Bodenpreisentwicklung an den Indexreihen des Statistischen Bundes-
amts, wobei der Preisindex fiir Bauland nur bis zum 4. Quartal 2021 vorliegt. ,Zur zeitlichen
Marktanpassung des Boden(-richt)wertes empfiehlt der Gutachterausschuss bei der Stadt Sins-
heim, sich am Hauserpreisindex von destatis zu orientieren.“2 Die Indexreihen basieren auf
bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse. Die Region des ostlichen Rhein-Ne-
ckar-Kreises wird zur Lagekategorie der stidtischen Kreise gezahlt (entsprechend den vom
Statistischen Bundesamt veroffentlichten unterschiedlichen Lagequalitidten).

* Vgl. Seite 11 der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2022, 3. Auflage, verdffentlicht vom Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim.
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Im 4. Quartal 2022 lag der Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhiuser in stidtischen Kreisen
bei 143,7, im Vorjahresquartal bei 152,5, was einer Minderung in 12 Monaten um 6,1 % ent-
spricht.?® Fiir das 2, Quartal 2022 wird ein Index von 155,4 angegeben, so dass die Preise in den
beiden letzten Quartalen des Vorjahres sogar um 7,5 % gesunken sind.

Fiir den Wertermittlungsstichtag , der mehr als drei Monate nach Ablauf des 4. Quartals 2022
liegt (05.04.2023), besteht eine ,Trendmeldung zum Immobilienmarkt éstlicher Rhein-Neckar-
Kreis 2023, die im Mai 2023 vom Gutachterausschuss verdffentlicht wurde. Es heift:

~Der Immobilienmarkt im dstlichen Rhein-Neckar-Kreis zeigt im Jahr 2022 zwei Gesichter:

Im ersten Halbjahr sind sowohl die Verkaufszahlen als auch die Umsitze 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. Be-
sonders 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 Bauzin-
sentwicklung und die damit einhergehenden erhihten Eigenkapitalanforderungen der Banken,
gefolgt von den weiter gestiegenen Baukosten sowie den schwankenden Energie- und Rohstoff-
preisen, die den Finanzierungsbedarf zusdtzlich erhéhen. Entsprechend ist mit weiteren Preiskor-
rekturen am Immobilienmarkt zu rechnen. Insbesondere sanierungsbediirftige Hiuser oder Ob-
jekte in unattraktiver Lage werden voraussichtlich noch stirker unter Druck geraten und im Preis
nachgeben.?’?

Daraus leite ich die Notwendigkeit einer weiteren zeitlichen Anpassung des Bodenrichtwerts
ab. Der Bodenrichtwert von 430 €/m? wird entsprechend der Entwicklung des Hiuserpreisin-
dexes vom 4. Q/2021 zum 4. Q/2022 und der Trendmeldung 2023 um -11 % (Faktor: 0,89) an-
gepasst.

Zeitliche Anpassung: 430 €/m? x 0,89 382,70 €/m*

A2 Grundstiickstiefe

Fur Grundstiicke bis zu einer Tiefe von 50 m wird im marktiiblichen Grundstiicksverkehr der
volle Quadratmeterpreis fiir Bauland normaler GréRe bezahlt?8 Insoweit ist fiir die geringere
Grundstiickstiefe des Bewertungsgrundstiicks keine Anpassung erforderlich.

A3 Immissionen

Die bestehenden Verkehrsimmissionen sind teilweise bereits im Bodenrichtwert beriicksichtigt
Ich bin aber der Auffassung, dass durchschnittliche Marktteilnehmer einen dariiber hinausge-
henden Abschlag von rd. 3 % des Bodenwerts vornehmen werden. Dies erfolgt durch den
Ansatz einen Korrekturfaktors von 0,97,

Anpassung: 382 70/m? x 0,97 371,22 €/m?

# Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 25.05.2023 unter https://www.dashboard-

# Vgl. ,Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten 2021/2022), Sei-
te 2. i

# Vgl. Ortliche Fachinformationen (3. Auflage) zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2022% Seite 2.
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5.1.3 _ Bodenwertermittlung
L (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m? & 430 €
Eingangsdaten

WGFZ des (Ausgangs-) Bodenrichtwerts

A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (m?) v 834
B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (m? = .
Il. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m?
2.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€/m?) = 834
Ausgangswert (€/m?) 430,00
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 05.04.2023 (€/m?) - 47,30
Zwischenwert (€/m?) 382,70
Wert nach m*/WGFZ-/Bauart-Anpassung (€/m?) = -
Anpassung: Zuschnitt / Immissionen / Stichtag X 0,97
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 371,22
Barwert (Differenz zw, BW planungsadiqua; / BW realisiert * 0,00
= 371,22
2.2 Sonstige nutzbare Teilfliche (€/m?) = 0,00

Ausgangswert (€/m?) 0,00

Wert nach mZ/GP‘Z-fBauart;Anpassung (€/m?) = 0,00
Anpassung: Zuschnitt / Immissionen / Stichtag X 1,00
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 0,00
Barwert (Differenz zw. BW planungsadidquat / BW realisiert + 0,00

= 0,00
1ll. Bodenwert(-anteil) des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungsrelevante Teilfldche (€) = 834
Grundstiicksflachenanteil (m?)
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 371,22
Sonstiges (€) 0
3.2 Sonstige nutzbare Teilfliche = 0,00
Grundstiicksflachenanteil (m?) 0,00
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 0,00
Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung (anteiliger) Bodenwert = 309.597 €
Der Bodenwert(-anteil) des Bewertungsobjekts betrigt rd. 310.000 €.
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5.2 Sachwertermittlung

5.2.1 Verfahrensgrundsitze

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt und kommt iberwiegend
bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhangige Eigen-
nutzung des Bewertungsobjekts im Vordergrund steht. Es wird daher vor allem bei selbstge-
nutzten Ein- und Zweifamilienhausern angewendet, aber auch immer dann, wenn der Sachwert
von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und
geeignete Daten (insbesondere Sachwertfaktoren) zur Verfiigung stehen (ImmoWertA, 6.(1).6,
Entwurfsfassung 12/2021). Zusatzlich sind die allgemeinen Verfahrensgrundsitze zu beachten,
geregeltin den §§ 1 bis 11 der ImmoWertV.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks wird aus dem vorliufigen Sachwert der baulichen
Aniagen (§ 36 immoWertV), dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sons-
tigen Anlagen (§ 37 InmoWertV) und dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV) ermittelt.

Der Bodenwert wird dabei vorrangig im Vergleichswertfahren festgestellt, wobei selbststindig
nutzbare Teilflichen gesondert zu beriicksichtigen sind. Die Wertermittlung des Gebiudes er-
folgt auf der Grundlage von Normalherstellungskosten gemdR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV unter Beriicksichtigung des Regional- und des Alterswertminderungsfaktors. Der
Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten, nach Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schat-
zung ermittelt werden. Der aus dieser Summe (vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen,
der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen und des Bodenwerts) gebildete wvorlaufige
Sachwert des Grundstiicks (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV) muss dann an die Marktverhiltnisse an-
gepasst werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des
sogenannten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden von den drtlichen Gutachterausschiis-
sen unter Anwendung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und
den ihnen zugrunde entsprechenden vorliufigen Sachwerten ermittelt und veréffentlicht. Sie
dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modelkonformitit gewahrt wird.
Dem Sachversténdigen 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 sind
das Grundstiick inklusive der aufstehenden Gebiude, der Aufenanlagen und der dazugehéri-
gen Bestandteile gemeint.

el Hinweis

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 ostlichen Rhein-Neckar-Kreises” passen miissen, der im August 2021 verof-
fentlicht wurde. Die dort zitierten Paragraphen stimmen formell nicht mehr mit der in Kraft ge-
tretenen ,neuen” ImmoWertV (2021) iiberein. Inhaltlich entstehen aus der Veranderung von
der ,alten zur neuen” ImmoWertV im Rahmen des Ertragswertverfahrens fiir die vorliegende
Bewertung keine Konflikte.
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In der Modellbeschreibung des genannten Immobilienmarktberichts heit es in den Anmer-
kungen zu den regionalen Sachwertfaktoren:

® .Der Sachwertfaktor gilt fiir Eigenheime mit Nebengebduden (zumeist eine Garage) und Au-
JSenanlagen.

»  Bei der Auswertung wurden nur Standardwohnimmobilien beriicksichtigt, das heifit bebaute
Grundstiick mit tiblichen Grundstiicksgrofien und Bodenpreisen. Dabei wurde darauf geach-
tet, dass die Kaufpreise nicht durch besondere Bauteile, hochpreisige Nebengebdude wie auch
Aufienanlagen oder durch besondere wertbeeinflussende Umstinde (gravierende schwer ab-
schatzbare Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten) beeinflusst waren.

*  Zur Auswertung der Kaufpreise bzw. zur Ermittlung der Sachwertfaktoren werden marktan-
gepasste Bodenrichtwerte verwendet. Entsprechend sind die Bodenrichtwerte zum 31.12.20
zur Anwendung der Sachwertfaktoren modellkonform verwendbar.

*  Zur besseren Einschdtzung der Ergebnisse werden neben den ermittelten Sachwertfaktoren
zusatzlich die durchschnittlichen Merkmale der Auswertung bzw. der Referenzimmobilie ab-
gebildet. Entsprechende objektbezogene Zu- und Abschldge an den Sachwertfaktoren sind im
Einzelfall markt- und sachgerecht anzubringen.

* Es werden die aus der amtlichen Kaufpreissammlung ermittelten durchschnittlichen Sach-
wertfaktoren in Abhdngigkeit von der Héhe des vorliufigen Sachwertes abgebildet. Marktge-
rechte Sachwertfaktoren kénnen nur innerhalb der dargesteliten Spanne der vorldufigen
Sachwerte entnommen werden. Zwischenwerte sind zu interpolieren.

*  Beider Nutzung der folgenden Sachwertfaktoren ist ausdriicklich darauf zu achten, dass eine
kritische sachverstindige Wiirdigung aller angegebenen Daten erforderlich ist.” ¢

5.2.2 Eingangsdaten zum Sachwertverfahren
- Stichtags- und objektbezogene Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ermittlung der Gebdudeherstellungskosten erfolgt anhand der vom Bundesministerium fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung veréffentlichten Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010).%" Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind aus abgerechneten BaumaRnahmen nach
wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kostenkennwer-
te fiir unterschiedliche Gebaudearten. Sie besitzen die Dimension ,€/m? Bruttogrundfliche*
des Gebaudes einschlieRlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundfliche ist in
Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 gemaR Anlage 4 ImmoWertV zu ermitteln. Bei der Zu-
ordnung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die Nutzung am Qualititsstichtag ab-
zustellen. Eine konkret absehbare andere Nutzung ist nach MaRgabe des § 11 ImmoWertV zu
berticksichtigen.?! Mit der Verwendung des Baupreisindexes wird auch eine ggfls. erfolgte Um-
satzsteuerinderung beriicksichtigt.

- Baunebenkosten [BNK)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten, die als Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen definiert sind. Die Hohe der Baune-
benkosten hingt bei Neubauprojekten von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten
der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit
von der Bauausfithrung, der Ausstattung der Gebaude und sonstigen Einflussfaktoren ab.

# Vgl. Immobilienmarktbericht ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 31.
3 Vgl Anlage 4zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV.
3 Vgl ImmoWertA, 36.(2).3, Entwurfsfassung 12/2021.
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Bei Anwendung der NHK 2010 (Modellkosten) sind die Baunebenkosten in Abhangigkeit von
der Gebaudeart bereits in den Kostenkennwerten enthalten, und zwar im vorliegenden Fall mit
17 % fiir das Wohnhaus und 12 % fiir die Garage.

- Baupreisindex

Nach § 36 Abs. 2 ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungskos-
ten mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhiltnisse am Wertermittiungs-
stichtag anzupassen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bun-
desamts (Baupreisindex) zu verwenden. Falls das jeweilige Basisjahr abweicht, ist dies durch
~Umbasieren" zu beriicksichtigen.

Am Wertermittlungsstichtag (05.04.2023) lagen die Auswertungen des 4. Quartals 2022 des
Statistischen Bundesamtes vor. Modellkonform wird demnach der Baupreisindex fiir den
»Neubau von Wohngebauden und Nichtwohngebiuden einschlieRlich Umsatzsteuer” angewen-
det. Bei Anwendung der NHK 2010 ist mittlerweile eine Umbasierung erforderlich, da vom Sta-
tistischen Bundesamt das Basisjahr auf 2015 angehoben wurde, die NHK 2010 aber auf dem
Basisjahr 2010 beruhen.

- Bruttogrundfliche (BGF)

Die Bruttogrundfliche des Wohngebiudes wurde in Anlage 6.2 mit einer fiir die Wertermitt-
lung ausreichenden Genauigkeit ermittelt mit 353 m? fiir das Wohnhaus und 38 m? fiir die Ga-
rage.

- Herstellungskosten fiir das Wohngebiude

In der ImmoWertV liegen NHK fiir Gebidudetypen vor, die in 5 Ausstattungskategorien geglie-
dert sind und gut mit dem Bewertungsobjekt iibereinstimmen. Der NHK-Ansatz erfolgt gewich-
tet nach Ausstattungsmerkmalen und in Anlehnung an die NHK-Werte von freistehenden, un-
terkellerten und 2-geschossigen Einfamilienhdusern mit nicht ausgebautem Dachgeschoss (Ge-
baudetyp: 1.12). Abweichende oder unzeitgemiRe Standardmerkmale sind ggfls. zu beriick-
sichtigen. Nach Anpassung an den Stichtag ergeben sich hier (ohne Regionalisierung):

Gebaude BGF Anteil an BGF NHK-Ansatz Gewichtete NHK
EFH (KG,2VG,DG) 353 m? 100 % 1.185 €/m?32 418.305 €

(Plausibilisierung: (1.185 €/m? x 353 m? BGF) / 176 m* WF = rd. 2.377 € /m? WF).

- Herstellungskosten fiir das Nebengebdude mit Oltankraum

Klassische Nebengebiude von typischen Sachwertobjekten sind Garagen, deren Herstellungs-
wert mit Hilfe der Kostenkennwerte fiir die Gebdudeart 14 ermittelt werden kénnen. Je nach
Sachwertmodell sowie Art und Lage eines solchen Nebengebiudes werden die Herstellungs-
kosten zusammen mit denen des Hauptgebaudes oder erst nach der Marktanpassung als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) beriicksichtigt.

2 Vgl. Anlage 8.2 des Gutachtens.
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Andere Nebengebaude (z.B. Gartenhduser oder kleine Stallgebaude) die in den Kaufpreisaus-
wertungen des jeweiligen Gutachterausschusses nicht vorkommen, sind auf jeden Fall als be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) nach der Marktanpassung bzw. vor der
Bildung des Verfahrenswertes zu beriicksichtigen. Thre Wertermittlung erfolgt analog zu der
der ,besonderen Bauteile und Einrichtungen”.

Die an das Wohnhaus angebaute Garage wurde um den (ehemaligen) Oltankraum verlangert.
Nach Anpassung ergeben sich qualitits- und stichtagsbezogene Normalherstellungskosten von:

Gebaude BGF Anteil an BGF NHK-Ansatz Gewichtete NHK
Garage 38 m? 100 % 856 €/m?*3 32528 €

Zur Wahrung der Modellkonformitit wird nach den Vorgaben des drtlich zustindigen Gut-
achterausschusses der Sachwertfaktor auf das Hauptgebiude einschlieRlich des Nebengebiu-
des angewandt.34

[ Regionalfaktor

Nach § 36 Abs. 1, 3 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen (ohne bauliche AuRenanlagen) die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Re-
gionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Nach der ImmoWertA
(Entwurfsfassung 12/2021, 36.(3).1) soll der vom jeweiligen Gutachterausschuss zu ermitteln-
de Regionalfaktor den Unterschied zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regiona-
len Baukostenniveau beriicksichtigen, damit auf diese Weise auRergewdhnlich hohe oder nied-
rige Sachwertfaktoren vermieden werden. Der Regionalfaktor ist damit nach § 36 Abs. 3 Immo-
WertV ein vom ortlich zustindigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparamater zur An-
passung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhiltnisse am drtlichen Grund-
stiicksmarkt.

Der ortlich zustindige Gutachterausschuss hat bislang keinen Regionalfaktor abgeleitet. Es
wird deshalb ein Faktor von 1,0 gewahlt. Die durchschnittlichen Herstellungskosten werden in
der Folge ausschlieflich iiber den vom Gutachterausschuss festgesetzten Sachwertfaktor an
den ortlichen Grundstiicksmarkt angepasst.

- Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht nach § 38 ImmoWertV dem Verhiltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.* Wie vorstehend beschrieben, wird durch die Mul-
tiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne bauliche
AuORenanlagen) mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor der vorlaufige
Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt.

Er entspricht der linearen Alterswertminderung es értlich zustindigen Gutachterausschusses
und ist damit modellgetreu;3 er betrigt 0,375 (30 Jahre RND / 80 Jahre GND).*” Dabei wird
unterstellt, dass die Garage das wirtschaftliche ,Schicksal” des Wohnhauses teilen wird.

33 Vgl. Anlage 8.2 des Gutachtens.
# Vgl. Immobilienmarktbericht stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 31.

3 Alterswert, inderungsfaktor (AWMF) = mm“ oy
* Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 30.

*” Vgl. Abschnitt 3.5 dieses Gutachtens zur Ableitung von Gesamt- und Restnutzungsdauer.
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[ Besondere Bauteile und Einrichtungen

Die NHK umfassen siamtliche Bauwerkskosten i.5.d. Kostengruppen 300 / 400 DIN 276. Dies
gilt auch fiir fest verbundene technische Anlagen, die der speziellen Zweckbestimmung des Ob-
jekts dienen. Zuschlage fiir besondere Bauteile (z.B. Dachgauben, AufRentreppen, Balkone) er-
folgen nur, wenn sie aufwandiger 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 Ge-
baudeherstellungswert erfasst werden. Bei ilteren / schadhaften Bauteilen und Einrichtungen
ist ihr Zeit- / Marktwert zu schitzen. Solche Bauteile sind erst nach der Marktanpassung zu be-
riicksichtigen, wie dies im Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 geregelt
ist.38

Als besondere Bauteile sind die Hauseingangstreppe, die KellerauRentreppe, die Kellerlicht-
schichte, die Gartenterrasse im Erdgeschoss, der Balkon im Obergeschoss, das als Dachterrasse
genutzte Garagendach, die Uberdachung von Hauszugang und Garagenzufahrt, die Markise im
Erdgeschoss zu beriicksichtigen. Mangels Kenntnis der Gebiudeinnenflichen ist fiir Zubehér
oder weitere Einrichtungen (z.B. Einbaukiichen) kein Zuschlag marktgerecht. Die genannten
Gegenstdnde sind aber baulich als ,Schicksalsgemeinschaft” mit dem Wohngebiude zu sehen,
da sie untrennbar mit dem Objekt verbunden sind. Entsprechend teilen sie auch die Alters-
wertminderung des Gebéudes. Sie gehen mit einem Zeitwert von geschatzt 16.000 € in die Be-
wertung ein und werden entsprechend als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
beriicksichtigt.?®

[ Bauliche Autenanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen AuRenanlagen zihlen z.B. befestigte Wege, Plitze, Versorgungs- und Entsor-
gungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen, zu den sonstigen Anlagen inshe-
sondere die Gartenanlagen.

Nach dem Immobilienmarktbericht des ortlich zustindigen Gutachterausschusses ist fiir die
Aufenanlagen ein pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen Anlagen anzusetzen. 4
Hier ist ein Ansatz von 5,0 % sachgerecht.

- Sachwertaktor

Nach §§7 Abs.1, 21 Abs.1 ImmoWertV sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise
zu beriicksichtigen sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193
Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB zu verwenden. Demnach gehért es explizit zu den Aufgaben der Gut-
achterausschiisse, diese fiir die Wertermittiung erforderlichen Faktoren aus den Kaufpreisfal-
len abzuleiten und zu veroffentlichen.

Der modellhaft und modellkonform geméR § 35 Abs. 2 ImmoWertV ermittelte Jvorldufige Sach-
wert” wird durch Multiplikation mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39
ImmoWertV) zum ,vorlaufigen marktangepassten Sachwert, Zur Ermittlung des objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sachwertfak-
tor auf seine Eignung i.5.d. § 9 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichun-
gennach § 9 Abs. 1, S. 2, 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzu-
passen.

* Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 31.

* Wertansatze in Anlehnung an die Normalherstellungskosten bei Kleiber: Marktwertermittlung
nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Aufl,, S. 1633.
“ Vgl. Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 30.
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Dabei ist zu beachten, dass Sachwertfaktoren i.d.R. aus Kaufpreisen von Objekten einer be-
stimmten vergleichbaren Kategorie / Gebaudegruppe abgeleitet werden. Fiir diesen Vorgang
werden die Kaufpreise méglichst um alle Wertanteile fiir besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG) bereinigt. Es ist insoweit wichtig, vor Durchfithrung des Wertermitt-
lungsverfahrens zu erkennen, fiir welches ,Normobjekt" der Sachwertfaktor gilt. Der Aus-
schluss von Wertanteilen, die auf ,Baumingeln und Bauschiden” oder auf ~grundstiicksbezo-
genen Rechten und Lasten” oder auf sonstigen Besonderheiten i.5.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV ba-
sieren. Fiir die Unterscheidung zwischen ,Standard” und ,Besonderheit” ist dasjenige Ablei-
tungsmodell maRgeblich, welches dem anzuwendenden Sachwertfaktor zugrunde gelegen hat.
Zusatzlich ist entsprechend § 39 ImmoWertV die Anpassung des auf seine Eignung gepriiften
Sachwertfaktors an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobijekts durchzufithren.

Der objektspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird i.d.R. auf der Grundlage

¢ der Angaben des ortlich zustindigen Gutachterausschusses

¢ der Verdffentlichungen des ortlich zustindigen Gutachterausschusses (Immobilienmarkt-
bericht)

* inder Fachliteratur veréffentlichter Werte und

* deneigenen Ableitungen des Sachverstindigen

Bestimmt und angesetzt.

Fiir den 6rtlichen Grundstiicksmarkt hat der Gutachterausschuss dstlicher Rhein-Neckar-Kreis
in seinem Immobilienmarktbericht 2021 regionale Sachwertfaktoren verdffentlicht#! Diese
Sachwertfaktoren sind durch die Nachbewertung geeigneter Verkaufsfille aus der amtlichen
Kaufpreissammlung empirisch abgeleitet und nach Lageklassen 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 gemdR Punkteta-

belle Anlage 4 SW-RL

Standardstufe 22,0

Kosten bezogen auf Bruttogrundflache (BGF)

Normalherstellungskosten mit Be- ~ NHK 2010 (inkl. Baunebenkosten)

zugsjahr

Baupreisindex aktuell zum Verkaufszeitpunkt (Bundesindex)

Alterswertminderung linear

Nebengebiude pauschaler Zeitwert

Auflenanlagen pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen An-
lagen: einfacher Standard: 2 % bis 4 %; durchschnittli-
cher Standard: 4 % bis 6 %; gehobener Standard: 6 % bis
10%

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

gen: Lage bzw. BRW-Niveau, Zuschnitt, GroRe, Markt-
entwicklung. Zum Beispiel Bodenrichtwert-Anpassung
wegen Grundstiicksgrofe bei Bauland:
» bisca, 800 m? zu 100 % des BRW
* 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

1 Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 29 ff,
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)
Bodenwertanteil am Kaufpreis

Standardimmobilien ohne boG bzw. hiervon bereinigt
5 % bis 85 %

Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim nennt fiir mit Wohnim-
mobilien (EFH / ZFH) bebaute Grundstiicke in hochpreisigen Wohnlagen (Bodenrichtwertni-
veau ab 350 €/m?) einen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,19.42 Dieser Sachwert-
faktor gilt fiir Objekte, die dem Durchschnitt der Datenbasis entsprechen. Da deren konkrete
Einflussmerkmale nicht veréffentlicht werden, bedarf es einer individuellen Beurteilung.

Die Standardabweichung ist ein MaR fiir die Streuung von Daten innerhalb der Stichprobe und
gibt an, wie weit die einzelnen Werte um den Durchschnitt (Mittelwert) der Daten herum ver-
teilt sind. Die Standardabweichung fiir den Sachwertfaktor betrigt + 0,19. Wenn der durch-
schnittliche Wert bei 1,19 % liegt und die Standardabweichung * 0,19 betrigt, bedeutet dies,
dass die meisten Sachwertfaktoren zwischen 1,0 (1,19-0,19) und 1,38 (1,19+0,19) liegen soll-
ten. Im Folgenden werden wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie (15 Kauffille aus dem
Untersuchungszeitraum 2019 und 2020) denen des Bewertungsobjekts gegeniibergestellt:

Merkmal Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
BestimmtheitsmaR R? 0,35 -

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

@ vorl. Sachwert (€) 400.000 503.112
@ GrundstiicksgréRe (m?) 540 834

@ Bodenwert (€/m?) 355 371

@ Restnutzungsdauer (Jahre) 45 30 Jahre
@ Standardstufe 2,7 2,38

@ Bruttogrundflache (m?) 340 353

@ Wohnfliche (m?) 160 176

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis (%) 42 -

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

Das Grundstiick des Bewertungsobjekts ist 294 m? grioRer als das der Referenzimmobilie. Die
Abweichung des vorldufigen Sachwerts ist i.W. darauf zuriickzufiihren. Ausgehend vom Sach-
wertfaktor von 1,19 fiir Ein-/Zweifamilienhauser in hochpreisigen Wohnlagen (BRW-Niveau ab
350 €/m*) wird der durchschnittliche Sachwertfaktor etwas gemindert. ;

Unter Wiirdigung der unterstellten Nutzung, der Baukosten und der Marktentwicklung wird
der Sachwertfaktor hier mit 1,15 angesetzt.

[ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach § 8 ImmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde ge-
legten Modellen oder Modellansitzen zu wiirdigen, soweit sie in den zugrunde gelegten Wer-
termittiungsansitzen nicht beriicksichtigt sind. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln
und Bauschaden, Bodenverunreinigungen, Bodenschitzen, grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen oder bei baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquida-
tionsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen.

2 Vgl. Immobilienmarktbericht ostlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 35.

SACHVERSTANDILEN G0 WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

THNZEILIIEN: 51008 37

74889 Sinsheim, Dresdener Strafle 23




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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch man-
gelhafte Planung oder Ausfiihrung. Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwen-
dungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzu-
fisthren. In der Verkehrswertermittlung sind sie zu berticksichtigen durch Abschlige nach Er-
fahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Scha-
densbeseitigungskosten. Dabei werden die Schadensbeseitigungskosten in ihrer marktrelevan-
ten Hohe zu beriicksichtigt; ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in
Betracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss; ggfls. ist ein Vorteilsausgleich
(,neu fiir alt*) vorzunehmen.

Fiir das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag (wie in Abschnitt 3.2.2 beschrie-
ben) ein kalkulatorischer Wertabschlag fiir einen Investitionsriickstau in Héhe von 25.000 €
angesetzt

Wie bereits mehrfach erwdhnt, liegen sowohl uber den Ausbaugrad, fiir die Ausstattung als
auch iiber den Zustand der Innenridume und der Haustechnik keine verlasslichen Angaben vor,
da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte. Seitens eines Miteigentiimers lagen
eine Aufstellung und einige Lichtbilder vor. Ob diese dem tatsichlichen Zustand entsprechen
oder aus eigenen Interessen so dargestellt sind, kann nicht beurteilt werden.

Es besteht bei nicht zuganglichen Objekten das Risiko, dass Schiden in einem groferen Aus-
maf vorhanden sind, als es nach dem augenscheinlichen duferen Zustand den Anschein hat.
Um dem Risiko einer Uberbewertung zu begegnen, wird ein kalkulatorischer Sicherheitsab-
schlag angebracht, um mégliche Abweichungen im Ansatz der Normalherstellungskosten, Bau-
mangel, Bauschiden oder Restfertigstellungsbedarf und einen unterdurchschnittlichen Erhal-
tungszustand zu beriicksichtigen.

In diesem Bewertungsfall wird ein Sicherheitsabschlag auf der Grundlage des Zeitwerts der Ge-
baude und Anlagen mit 30 % des Zeitwerts der Gebiude und Anlagen (ohne Auenanlagen) be-
riicksichtigt, somit 30 % aus 185.062 €, das sind rd. 56.000 €.

Tabelle zur Sachwertermittlung: nachste Seite.
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523 Sachwertermittlung

L. Zeitwert der Gebaude und Anlagen = 193.515 €
169.062
1. Wohngebaude
NHK (€/m? BGF) 1.185
BGF (m?) X 353
= 418.305
2. Garagengebaude
NHK (€/m? BGF) 856
BGF (m?) X 38
= 32.528
3. Regionalfaktor
Faktor: 1,0 450833 «x 1,0
= 450.B33

4. Alterswertminderung (€) aus 1. und 2.

GND (Jahre) 80 Jahre
RND (Jahre) 30 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 450833 € x 0,375
= 169.062
5. Besondere Bauteile / Einrichtungen + 16.000
6. AuRenanlagen (€) aus + 8,453
Zeitwert-Anteil (%) 169.062 x 5.0 %
II. Bodenwert + 309.597 €
1L Sachwert (vorlaufig) = 503.112 €
_IV. Marktangepasster Sachwert (vorliufig) _ = 578.579 €
Vorlaufiger Sachwert 503.112
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,15
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -81.000 €
Werterhohend (€) 0
Wertmindernd (€) Baumangel/Bauschaden -25.000
Fehlender Zutritt -56.000
Sachwert & 497.579 €

Der Sachwert des Bewertungsobjekts betrigt 497.579 €.
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6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

6.1 Verfahrenswahl und Begriindung

Zur Wertermittlung sind entsprechend § 6 ImmoWertV das Vergleichs-, das Ertrags- bzw. das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art
des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und v.a. der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen,

Im Gutachten wurden die aligemeinen Wertverhaltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grund-
stiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wur-
den die wirtschaftlichen /demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegeben-
heiten und die baulichen/sonstigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 Immo-
WertV). Die verwendeten Eingangsdaten bilden den betreffenden Grundstiicksteilmarkt repra-
sentativ ab.

e Wertermittlungsergebnisse

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Sachwertverfahrens ermit-
telt. Dem Ertragswertverfahren zugrunde liegende ertragsorientierte Merkmale sind hier nicht
wertbestimmend. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Immobilien mafRgeblich an
technischen Merkmalen und Herstellungskosten bzw. an Vergleichspreisen je Quadratme-
ter Wohnfliche (Gebaudefaktoren).

Vorldufiger marktangepasster Sachwert 578.579 €
¢ Je m? Wohnflache (578.579 € / 176 m?) 3287 €
6.2 Plausibilititsprifung

B Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021

Aus den Merkmalen der Referenzimmobilie Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses
éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021 ergibt sich fiir Ein- und Zweifamilienhuser in hochpreisi-
gen Wohnlagen (Bodenrichtwertniveau ab 350 €/m?) ein durchschnittlicher Kaufpreis von
3.010 €/m? (15 ausgewertete Kauffille der Jahre 2019 + 2020). Die Standardabweichung wird
mit = 720 €/m? angegeben.®3

Dieser Wert ist an die Preisentwicklung anzupassen. Nach Angaben des Gutachterausschusses
bei der Stadt Sinsheim orientiert man sich dabei am Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhiu-
ser fir stadtische Kreise, der vom Statistischen Bundesamt verdffentlicht wird.#* Fir das
4. Quartal 2019 lag dieser Index bei 1 26,4, zum 4. Quartal 2022 bei 143,7, was einer Steigerung
von 2019 nach 2022 von 13,7 % entspricht. Der preisangepasste durchschnittliche Kaufpreis
wiirde sich daraus mit rd. 3.422 €/m? (3.010 €/m* x 1,137) ergeben.

** Vgl. Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2021, Seite 35.
* Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 24.05.2023 unter https://www.dashboard-
deutschland.de/wohnen bau/wohnen.

SACHVERSTANDIGENRURG WANITSCHKE | Lefergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.ilmmobiliensachverstand.de
74889 Sinsheim, Dresdener StraRe 23 AKTENZRICHEN: 51008 40




[m 2. Quartal 2022 lag der Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhduser in stidtischen Kreisen
noch bei 155,4, das heifét, er ist in den sechs Monaten des zweiten Halbjahres 2022 um rund
7,5 % gesunken.*S Diese Entwicklung hat sich m. A. n. in 2023 fortgesetzt.

Dies wird vom 6rtlich zustindigen Gutachterausschuss in der »Trendmeldung zum Immobili-
enmarkt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2023" bestatigt. Dort heifit es:

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

I'm ersten Halbjahr sind sowohl die Verkaufszahlen auch die Umsdtze fiir Immobilien je nach Lage
zumeist noch stabil geblieben oder in Teilbereichen sogar weiter gestiegen. Im 2. Halbjahr 2022
hingegen ist die Nachfrage, insbesondere bei Wohnimmobilien, deutlich eingebrochen. Besonders
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 Bauzin-
sentwicklung und die damit einhergehenden erhéhten Eigenkapitalanforderungen der Balken, ge-
folgt von den weiter gestiegenen Baukosten sowie den schwankenden Energie- und Rohstoffprei-
sen, die den Finanzierungsbedarf zusdtzlich erhéhen. Entsprechend ist mit weiteren Preiskorrek-
turen am Immobilienmarkt zu rechnen. Insbesondere sanierungsbediirftige Héauser oder Objekte
in unattraktiver Lage werden voraussichtlich noch stdrker unter Druck geraten und im Preis
nachgeben. "6

Der aus dem vorliufigen marktangepassten Sachwertwert abgeleitete Gebaudefaktor von
3.287 €/m? Wohnfliche (rd. 176 m?) entspricht, unter Beriicksichtigung des hohen Bodenwer-
tanteils, anndhernd dem durchschnittlichen Kaufpreis und ist plausibel.

6.3 Wertfeststellung
- Wiirdigung der Verfahrensergebnisse / Besonderheiten

Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis fiir marktgerecht. Danach resultiert ein (vorlaufiger) Verkehrswert von gerundet
498.000 €.

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §8§ 7 bis 9 ImmoWertV durch Verwendung
entsprechender Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann
fiir rechtliche, technische oder merkantile Vorbehalte / Besonderheiten gelten. Im Bewertungs-
fall bedarf es fiir das ggfs. bestehen bleibende Mietverhéltnis m. A. n. keiner Anpassung.

Vorlaufiger Verkehrswert 498.000 €
Sonstige Anpassung 0€
Verkehrswert, gerundet 498.000 €

* Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 25.05.2023 unter https://www.dashboard-

% Vgl. Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim, Trendmeldung Immobilien-
markt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis, Seite 2.
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- Verkehrswert

Der Verkehrswert des mit einem freistehenden Einfamilienhaus und einer angebauten Garage
bebauten Grundstiicks Dresdener Strafle 23 in 74889 Sinsheim, eingetragen im Grundbuch von
Sinsheim in Blatt 12286, wird zum Wertermittlungsstichtag 05.04.2023 geschatzt auf:

498.000 Euro (Verkehrswert gerundet)

(in Worten: vierhundertachtundneunzigtausend EURO)

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, oh-
ne personliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 22.06.2023

Michael Wanitschke

Diplom-Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten sowie fir Beleihungswertermittlung
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7.  RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG (AuswaHL)

* Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - 11. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. I S. 2178), geandert 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 (BGBL 3634), zuletzt geéindert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL. I Nr. 6)

e 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 (BGBL. I Nr. 6)

¢ Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003, 1S. 738),
zuletzt geandert 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 - Bel-
WertV)
in der Fassung vom 12.05.2006 (BGBL. | S. 1175), zuletzt geindert durch Artikel 5 der Ver-
ordnung vom 04.10.2022 (BGBI. 1S. 1614)

* Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil [11, Gliederungsnummer 403-6, veréffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBL I
S.3719)

¢ Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kilteerzeugung in Gebiuden (Gebaudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), gedndert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBL.1S.1237)

e ImmoWertA 2022
Vorschlag des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen fiir eine
entsprechende Beschlussfassung der Fachkommission Stidtebau der Bauministerkonfe-
renz - Entwurf (Stand: 22.12.2021)

¢ Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14. 07.2021 (BGBI. 1 S. 2805)

» Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoF1V)
vom 25.11.2003 (BGBL.1S. 2346) _

* Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil 11l Gliederungsnummer 310-14 veréffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBL 1
S. 2606)

e 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)
© Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012)
o Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in
Kraft getreten Marz 2014)
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE B ~ ANLAGE 2.1

|4
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UBERSICHTSKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 04.05.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt: , Die Lizenz
umfasst die Vervielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte. Die Gutachten bzw, Exposés diirfen als PDF-
Dokument im Internet veroffentlicht werden. Die Veraffentlichungszeit ist auf 6 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind

Gutachten zu Zwangsversteigerungen. Diese diirfen lingstens fiir die Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens im
Internet veréffentlicht werden,”)
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Landkreis
Heilbronn

i Karlsruhe
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LAGE DER STADT SINSHEIM IM RHEIN-NECKAR-KREIS
Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.2

TR (A)  Se— e
Agrdelvang. 1,700 m « 1700 m = - T p =
o $.000m
[P REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 04.05.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen.von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte ")
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Mt ( Puprdruck): 1:2.000 —— e

Ausdehnung 30 mx M0 m

(1] 200 m

a5 ORTHOPHOTO / LUFTBILD

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 04.05.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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50 m
LIEGENSCHAFTSKARTE (AUSKUNFT VON TEILINHALTEN AUS DEM AMTLICHEN LIEGENSCHAFTSKATASTER-
INFORMATIONSSYSTEM (ALKIS®)

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: April 2023, lizenziert am
04.05.2023 durch die on-gea GmbH, Erfurt
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LARMKARTIERUNG ANLAGE 4.1

LARMKARTIERUNG 2017 STRARENVERKEHR (Lo ) 24 ST
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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HOCHWASSERRISIKO ) ANLAGE 4.2

UBERFLUTUNGSFLACHEN NACH HOCHWASSERMANAGEMENT-ARFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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Quelle: Bavarchiv der Stadt Sinsheim
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ANSICHT NORDOSTEN

Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt

R ANSICHT SODOSTEN
Quelle: Bavarchiv der Stadt Sinsheim; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt
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ANSICHT SUDWESTEN
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt

fr ANSICHT NORDWESTEN
Quelle: Bavarchiv der Stadt Sinsheim; Namen der Bauherren vom Sachverstandigen geschwiirzt
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L= SCHNITTZEICHNUNG ‘
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt
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= GRUNDR1SS KELLERGESCHOSS
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwirzt
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sl GRUNDRISS ERDGESCHOSS
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim; Namen der Bauherren vom Sachverstandigen geschwirzt
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GRUNDRISS OBERGESCHOSS
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim; Namen der Bauherren vom Sachverstandigen geschwiirzt
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' FLACHENAUFSTELLUNGEN ANLAGE 6.1

®

235 ZUSAMMENSTELLUNG DER WOHNFLACHEN UND DES UMBAUTEN RAUMS
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim; Namen der Bauherren vom Sachverstindigen geschwiirat
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Grund- Nutz-

i
fléiche faktor VREN)
EG
Kiiche 3,010 X 4,395 = 1323 x 1,00 = 13,23
Speisekammer 1,510 £ 2135 = 322 «x 1,00 = 322
Essen 3,510 X 4,385 = 1539 x 1,00 = 15,39
Waohnen 6,635 X 4,26 B 28,27 «x 1,00 = 28,27
Tollette 1,010 x 2,135 = 32 x 1,00 = 322
Eingang 2,000 X 1,000 = 260 x 100 = 2,60
Diele 2,400 X 3,500 - 1,500 «x 1,000
+ 1,000 X 2,100 - 0,115 x 0400 = 8.95 % 1,00 = 8,95
Flur 2500  x 1,300 = 325 x 100 = 325
(Innenbereich) (77,07) (77.07)
Terrasse, Qi 6,640 X 1,000 = 6,64 X 050 = 332
Terrasse, n. i, 6,640 x 3,500 = 2324 X 025 = 581
(Auenbereich) (29,88) (9,13)
(Summe EG) (106,95) (86,15)
0G
Eltern 3,010 X 3,510 = 10,57 «x 100 = 10,57
Absteliraum 1,510 X 2135 = 3322 % 100 = 3,22
— Zimmer 3,510 X 5260 - 0400 x 0600 = 18,22 x 1,00 = 18,22
Zimmer 3,260 X 4,260 = 1389 x 1,00 = 13,89
Zimmer 3,260 X 4,260 = 1389 1,00 = 13,89
Badezimmer 2,010 x 2130 = 4,28 «x 1,00 = 428
Diele 4,385 X 3510 - 1,500 «x 2,000
- 4,000 x 2300 = 1,59 X 1,00 = 11,59
Flur 1,500 X 1,000 = 1,50 x 100 = 1,50
(Innenbereich) (77,16) (77.186)
Balkon 6,640 X 1,000 = 6,64 X 050 = 332
Terrasse, n. ii. 3,700 X 7700 + 3,700 x 2000 = 3589 x 025 = 897
(Auftenbereich) [4&53] (12,29)
(Summe 0G) (119,69) (89,45)
s Nutz-/Mietflache 175,60
[ WOHN- / HAUPTNUTZFLACHE (WF / HNF) -
Uberschlagig; It. Bauakte / Fremdangaben; Nutzfaktor < 1 wg, Putzabzug / Raumstrukrur
Grund- Nutz- 2
fiiche faktor NF (m?)
KG
Kellervorraum 4,385 } | 3,450 - 1,500 x 1,000
- 1,000 «x 1800 = 1183 X 100 = 11,83
Keller 1,950 X 3,450 - 673 X 100 = 6,73
Keller 6,495 X 5,800 = 33,77 «x 100 = 33,77
Helzungsraum 3,450 X 4,400 = 1518 x 1,00 = 15,18
(gepl. Olvorrat) 4575 x 3450 + 3,100 x 0800 = 18,26 x 100 = 18,26
_ [Summe KG) (85,77) (85,77}
DG (Ansatz von Flachen mitH > 1,50 m)
- 200 x 10,26 = 20,56 X 050 = 10,28
9,01 X 10,28 = 72,06 % 1,00 = 72,06
(Summe DG} (92,62) (82,34)
Nebennutzfliche Wohnhaus (168,11)
Sonstige
Garage 6,010 X 3,510 = 21,10 x 1,00 = 21,10
Ollagerraum 1,700 X . 3,510 = 597 x 100 = 5,97
_Nebennutzflache Sonstige [27,07) (27.07)
Nebennutzfliche 195,18
PP o NEBENNUTZFLACHE (NNF)
Uberschlagig; It. Bauakte / Fremdangaben; Nutzfaktor s 1 wg. Putzabzug / Raumstruktur
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Anteil Flache
Gesamt-WNF, rd. 1000 % = 370,68
Anteil Wohnflache / HNF, rd. 474 % = 175,60
EG 232 % = 86,15
0G 241 % = 89,45
DG 0,0 % = 0,00
Anteil Nebennutzfliche, rd. 526 % - 195,18
Zubehbrraume (KG, DG) 53 % = 168,11
Sonstige (Garage, Ollagerraum) 73 % = 27,07

- ZUSAMMENSTELLUNG
Uberschligig; It. Bauakte / Fremdangaben; Nutzfaktor s 1 wg, Putzabzug / Raumstruktur
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BAUKENNZAHLEN | —— ANLAGE 6.2
Grund- Nutz-
Rache faktor R )
EG rd. 10,76 X 949 - 650 x 100 = 9561 x 1,00 = 95,61
0G rd. 10,76 X 949 - 650 «x 100 = 9561 X 100 = 95,61
(191,22) (191,22)
Sonstige Fiir WGFZ: Wirtschaftlich nutzbare GF mit H > 1,50 m von Aufenthaltsriumen in Nicht-Vollgeschossen
DG rd. 10,76 X 6,20 - 66,71 X 1,00 = 66,71
KG rd. 10,75 X 249 - 650 x 100 = L 000 = 0,00
. (66,71) (66,71)
257,93
[ 12 (VOLL-)GESCHOSSFLACHE (V/GF)
Uberschligig; It Bauakte / Fremdangaben; Nutzfaktor < 1 wg. Putzabzug / Raumstruktur
Grund- Nutz-
flache faktor GR (')
Wohngebdude (Berechnung: Fettdruck, siehe oben) 95,61
(GRI) '
Sonstiges . e
(GRIT) 3,99 X 8,49 = 3388 «x 1,00 = 33,88
129,49
oo GRUNDFLACHE (GR)
Uberschlagig; It. Bavakte / Fremdangaben; Nutzfaktor s 1 wg. Putzabzug / Raumstruktur
Grund- Nutz-
fliche faktor EGF (")
KG 10,75 X 949 - 650 x 1,00 = 9552 «x 1,00 = 95,52
EG 10,76 X 949 - 650 X 1,00 = 9561 «x 100 = 95,61
06 10,76 X 9,49 - 650 x 1,00 = 95,61 x 1,00 = 95,61
DG 10,76 X 6,20 - 66,71 X 1,00 = 66,71
(353,45) (353.45)
Garage/Ollager 3,99 X 8,49 = 3788 X 1,00 = 3788
391,33 391,33
[55 BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF)
Uberschligig; It. Bauakte / Fremdangaben; Nutzfaktor < 1 wg. Putzabzug / Raumstruktur
WGFZ 1986 = GF / Grundstiick = 25793 /[ 834 = 0,31
GFZ BauNVO = GF / Grundstiick B 191,22 / 834 = 0,23
GRZ =GR (Bauwerk) / Grundstiick = 9561 / B34 = 011
WNF (Gesamt) / BGF (Gesamt) 37068 [ 42633 = 087
WF (Wohnhaus) / BGF (Wohnhaus) 17560 / 38845 = 0,45
o GRUNDSTUCKS- / NUTZFLACHENKENNZAHLEN
Uberschligig; It. Bauakte / Fremdangaben; Nutzfaktor < 1 wg. Putzabzug / Raumstruktur
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ENERGIEAUSWEIS ' - ANLAGE 7.1

- ENERGIEAUSWEIS, SEITE 1
(Quelle: Miteigentiimer)
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ENERGIEAUSWEIS, SEITE 2
{Quelle: Miteigentiimer)

SACHVERSTANDICENEURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de
(i 74889 Sinsheim, Dresdener Strafle 23 AKTENZEICHEN: 51008 66



AUSSTATTUNG UND GESAMTNUTZUNGSDAUER . ANLAGE 8.1
Gebdudestandard 1  Gebdudestandard 2  Gebidudestandard3 Gebiiudestandard 4 Gebiudestandard 5
Auflenwiinde (Wigungsanteil: 23 %)

LT aufwendlg gestaltete
"m#;m 3 ein-fzweischaliges Fassaden mit konstruk-
glattstrich, Putz, Ver- Ml:nl:hmmli :" Verblendmauerwerk, T;&?lzﬁeunﬁﬁ'
wﬁmk:r’ il Kalksandsteinen, Gas- zwah;halg h'mer::f' etc.), Sichtbeton-Fertig-
g e o betonsteinen; Edelputz;  "*+, VOorhangfassa telle, Natursteinfassade,
n oder einfa- Wirmedammverbund- (z.B. Naturschlefer); Elements aus Kupfer-
2 pfer-/
sty i e i system oder Warme.  WOrmeMmmUng (nach o, ibjech, mehrge-
:.e‘; m;;urw s dammputz (nach ca. o399 schossige Glasfassaden;
e o 1995) Dammung Im Passlv-
utz (vor ca. 1980) it nikaed
(Wagungsanteil: 15 %)
5 glasierte Tondachziegel, hochwertige Einde-
Pasersament-Schindein, Flachdachausbildung tlw.  ckung z.B. aus Schiefer

als Dachterrassen; Kon-

oder Kupfer, Dachbe-

beschichtete Beton-
Dachpappe, Faserze- dachstelne und Ton- ‘;"‘dfk’"l - B;ml - g:""“s' P:M”""m
mentpletion / Wellplat- dichaiogel, Folloumb- L tekbendere goghederts Dachind:
W Pesarusgd e nc,  Dachformen, zB. Man- schaf, sichtbare Bogen-
lenny st ““n‘"’m‘"’" sarden-, Walmdach; Auf-  dachkonstruktionen;
g ;';'9'?] ¢ sparrendimmung, tber- Rinnen und Fallrohre
durchschnittliche Dim- aus Kupfer; Dimmung
mung (nach ca. 2005) im Passivhausstandard
Fenster und AuBentiiren (Wigungsanteil: 11 %)
s b . Dreifachverglasung, Son-
Zwelfachverglasung nenschutzglas, aufwendi- BrOSe feststehende
Etnfachversl g ein- (vor ca. 1995); Haustiir gere Rahmen, Rollladen ::Mﬂl ﬂ:;*r&"i‘::ﬂ::
fache Holztdren “‘:I: Bicht m {eheki.); hohe B Sonnenschutz); AuRen-
‘armesch tiiren in hochwertigen
1995)
Materialien
Innenwiinde und -tiiren (Wagungsanteil: 11 %)

; $ gestaltete Wandablaufe
Fachwerkwande, einfa- nicht tagende Innen- e r— Tmmm
;ﬁ;]::e"ﬂ.thm" mi } 5 mﬁ;‘; " mm“r:m' Wandvertifelungen schwungene Wandpar-

Fiilly str:: Dam e ral ;ﬂmlm (Holzpaneele); Mas- tien); Vertdfelungen
s o SR sivholztiiren, Schiebe- (Edelholz, Metall);
n, mi einfachen Be- Standerkonstruktionen;
schiagen ohne Dichtun- schwere Téiren, Holz- tirelemente, Glastiiren, Akustikputz, Brand-
gen zargen strukturierte Tlrblatter schutzverkleldung;
¥ -1 raumhohe aufwendige
3 . Tirelemente
Deckenkonstruktion und Treppen (Wigungsanteil: 11 %)
17 SABp—— iy vl
]: ¥ 3 m :l’:%w it Decken mit grofien
Holzhalkendecken ohne v Uocken Spannweiten, geglie-
Fiillung, Spalierpute; m";"ﬂf o ; m‘,“““'m L“g‘g:'_ dert, Deckenvertafelun-
Welchholstroppion in Stahl- oder Hartholz- " wendelte Tmpper'n aus gE {Rdelvogs, Mol
einfacher Art und Aus- breite Stahlbeton-, Me-
fuhrung: kein Tritt- treppen in einfacher Art Stahlbeton oder Stahl, tall- oder Hartholtrep-
schallschutz Aty pertholatreppenanlage o naniage mit hachwer.
fithrung tigem Gelinder
FuBbdden (Wigungsanteil: 5 %)
b B T v e o T -
L3R ] “"""ﬂ“’*fm‘f‘w";r':; hochwertiges Parkett,
Wﬂmln.t T belag hochwemg; Natur-
ohne Belag hochwertige Mas- Ssinplatien, hochwrer-
Edelholzbiden auf
sivholzhoden aufge- '8¢ yamses
démmter Unterkon- me;u:n o
! struktion
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Sanitdreinrichtungen (Wigungsanteil: 9 %)
; . 3 ~ 1-2 Bader mit Hw. zwei mehrere groRzigige,

einfaches Bad mit Waschbecken, tiw. Bidet hochwertige Bader,
Stand-WC, Installation / Urinal, Gaste-WC, bo-  Géste-WC; hochwertige
auf Putz, Olfarbenan- dengleiche Dusche; Wand- und Bodenplat-
strich, einfache PVC- Wand- und Bodenflie- ten (oberflichenstruk-
Bodenbelige sen; jewells in gehobe- turiert, Einzel- und Fl4-
. ner Qualitat chendekors)
Solarkollektoren fir
Warmwassererzeugung
Elnzeldfen, Schwer- ';"d HEI::‘HG- ptitoted
kraftheizung raftwerk, Warmepum-
pe, Hybrid-Systeme;
aufwendlge zusdtzliche
Kaminanlage
sehr wenige Steckdo- zeltgeméRe Anzahl an .
sen, Schalter und Siche- Steckdosen und Licht. _ Und Lichtausldsse, OIS NI M.
hochwertige Abdeckun- Alarmanlage, zentrale
rungen, kein Fehler- auslissen, Zihler- Lii Liftung mit Wir f
stromschutzschalter schrank (ab ca. 1985) 8¢ dezentrale Liftung i HISR
; mit Wirmetauscher, scher, Klimaanlage,
(FI-Schalter), Leitungen mit Unterverteilung und riehesre AN tnd ; Bussystem
tellweise auf Putz Kippsicherungen Pernsehanattilisss

TABELLE 1 (BESCHREIBUNG DER GEBAUDESTANDARDS FUR FREISTEHENDE EIN- UND ZWEIFAMILIENHAL-
SER, 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- / Abschlige moglich); Hinweis: Der
gewihlite Gebdudestandard subsumiert das Verhiltnis der jeweiligen Bauteilqualititen.
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NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN ~ ANLAGES8.2
Gebdudegruppe: 1-/2-Familien-/Wohnhduser
Gebaudetypologie: Freistehend, 2 VG, DG ohne Ausbau, mit KG
Gebaudetyp: 1.12
Grundwert Standard 1 Standard 2 Standard 3 Standard 4 Standard 5 P
2010 / BGF 570 €/m* 635 €/m’ 730 €/m’ 880 €/m? 1.100 €/m’
Wigungsanteile g / Modernisierung
Fassade (23 %) ' 146,05 €
Dach (15 %) 95,25 €
Fenster (11 %) 100 8030€ 80,30 €
1.-Wande (11 %) 100 6985€ 69,85 €
Decken (11 %) 80,30 €
FuRboden (5 %) 3532€
Sanitar (9 %) 6357 €
Heizung (9 %) 0 792€ 62,78 €
Sonstiges (6 %) 38,10 €
Gewichteter NHK-Ausgangswert, € /m? BGF 671,52 €
Anpassung Objekt
Korrekturfaktor Gebaudeart in NHK beriicksichtigt X 1,00
Korrekturfaktor Gebaudeart in NHK beriicksichtigt X 1,00
Regionalfaktor in Sachwertfaktor beriicksichtigt X 1,00
Korrekturfaktor Dachbauart in NHK beriicksichtigt x 1,00
Objekt-GroRe, i. M. in Sachwertfaktor beriicksichtigt X 1,00
Grundrissart (bei MFH) in NHK beriicksichtigt % 1,00
Objektbezogene NHK / BGF 671,52 €
Gebaudegruppe 14: Einzelgarage in Massivbauweise (Standardstufe 4): 485 €/m? BGF
Anpassung Stichtag
zum Bewertungsdatum Februar 2023 1589
Bowpreisoudex zum Eeweﬂwggs}ahr der NHK 2010 3 90,1 =% Rt
Wohnhaus: Stichtags- und objektbezogene NHK / BGF, rd. rd. 1.185 €
Garage: Stichtags- und objektbezogene NHK / BGF, rd. rd. 856 €

Rk 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 9.1

Dresdener Strafde in
Richtung Nordwesten
(im Hintergrund Be-
bauung an Magde-
burger Strafle, gelber
Pfeil); roter Pfeil zum
Bewertungsgrund-
stuck

Dresdener Strae in
Richtung Siidosten
roter Pfeil zum
Bewertungsgrund-

stuck
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Nachbarschaft an

Dresdener Strafde in

Richtung Norden

Nachbarschaft an
Dresdener Stralke in

Richtung Osten
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Nachbarschafl an
Dresdener Strafie in
Richtung Siidosten
(Bereich siidastlich
des Parkplatzes)

Offentlicher Parkplatz
in Dresdener Strafie
{ostlich des Bewer-
tungsgrundstiicks,

roter Pfeil)
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FOTODOKUMENTATION (AURENBEREICHE)

nsi t stidostli |
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Durchgang (nord-
westlich der Garage)
zum rackwértigen

Gartenbereich
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Ostliche Gebiudeecke
mit Fassade, Dach
untersicht und
Fallrohr Dachent

WasSerung

I‘.II“':'
=
.

v
4

3 o |

JERSSPE 5

Beispiel Fenst
[ hier: Kucl n
Erdgesch
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Hauseingangstiir auf
nordwestlicher
Giebelseite, rechts
angebaute Garage

Defektes Schloss der
Hauseingangstiir
[vermutlich abge-
brochener Schliissel)
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BODENRICHTWERT _ : ~ ABLAGE 10.1

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2022
Der von fhnen gewshite Bereich Regt in der Gemeinde/Stadt Sinsheim.

!
|
g
|

O 3 .Gmmhmf 3 ”
+ Sorverbautiache in €m* Twwew igi-bw.du)
O Richtwarzone « Landairischaflicns Ficha » €1
@ Kickpositon :mmnw had o 8 12 180 240
————— s
BT DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE

(QuELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-W{RTTEMBERG BORIS- BW}
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Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2022

Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadi Sinsheim. Die Darsteliung dieses Kartenbereichs kann durch
mmwwm;s.mMmummmmwmw
Hintergrundkarte,

———— e e — e e

ey

1,50 0,50
075 150
1,40 2,20

£ o-cy

100
Legende
? * Gemischie Baulsche in €/m’ Gacbasisdsten
O ausgewahiter Richtwant . Gewerbliche Baufliche in €m? € Landesami fir Geoinformation und Landentwickkung
X + Sonderhauftache in €/m’ Baden-Winttemberg twww iol-bw de)
O Ricntwertzone ; Landwenschatticns Fikche & €
+ Forstwietschaftiche Fiache o T —— 00
Q@ Kiickposttion + Sonstige Fiache n €' 0 40 @ 120 160

WZM_ rali “m'“m ﬂm-m" -_-‘_-m_ . \I:I"Im- 'll'ﬂ.m- rundiarts B Bidechem

Beitragsrechliicher Zustand beitragsire!
[Art der Nutzung Wohnbaufache
i Tiefe S0m
Tabelle 1: Richtweridatails
- ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLTEN EINSTELLLUNGEN VON MA&-
STAR UND HINTERGRUNDKARTE AM BILDSCHIRM

(QUELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-WORTTEMBERG BORIS-BW)
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