Verkehrswert des 150/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick

Neusatzstrafie 4 (Flst. 6915), 74889 Sinsheim (Eschelbach),
verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr. 3 bezeichneten
Wohneinheit im Erdgeschoss und dem Sondernutzungsrecht
an der im Sondernutzungsplan orange schraffierten Gartenflache,
dem Eingangspodest und einer Stellplatzflache,
zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2025:

118.000 Euro

Eine Auféen- und Innenbesichtigung war nur stark eingeschrankt moglich!

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Vollstreckungsgericht

Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
Aktenzeichen des Gerichts: 3 K20/25

Wertermittlungsstichtag: 04.12.2025

Qualititsstichtag: 04.12.2025
Erstellt am: 23.01.2026
Gutachter/in: Michael Wanitschke

Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittlung - zertifizierter Gutachter (LS) DIA-Zert),

Recognised European Valuer (REV) TEGoVA

Dieses Gutachten umfasst 104 Seiten, bestehend aus Deckblatt, Zusammenstellung der Ergebnisse, Inhaltsverzeichnis, Abkiirzungsver-

Justiz Heidelberg

11 Feb. 2026
Eingang 7

zeichnis, Gutachtentext, Verzeichnis der Rechtsgrundlagen und Literatur- und Anlagenverzeichnis sowie 19 Anlagen.

Es wurde in dreifacher Ausfertigung erstellt und gebunden. Zusatzlich hat das Gericht das Gutachten als PDF-Datei erhalten.

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen

www.immobiliensachverstand.de

Gutachten Nr. 63808




47 ¥Yyulnnavuc

2.241 €/m* Wohnflichenpreis/m? (einschlieflich AuRen-Stellplatz, aber vor
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale)

7.000 € Preis PKW-Stellplatz im Freien
132.198 € Vorlaufiger Vergleichswert
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer
36 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
-9.350 € Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

*Kennzahlen in Bezug auf den vorldufigen, marktangepassten Verfahrenswert vor Beriicksichtigung der be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
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Schallschutz, zu gesundheits- /umweltgefihrdenden/biogenen Schadstoffen bzw. zu tierischen Schiddlingen
erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und
geschuldet. Grundsétzlich wird, sofern nicht anders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangel-
freier Zustand unterstellt; eine Gewahr hierfiir wird ausdriicklich nicht iibernommen.

Als Regelfall werden okologisch ungestorte, tragfahige Boden- und Grundstiicksverhiltnisse ohne
schéadliche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen, beispielsweise zu Bodengiite, Baugrund, Grundwasser,
Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftragsgegenstand.

Ansatze fiir Investitionsbedarf basieren auf Schitzungen anhand von Kestenkennwerten in der Fachlite-
ratur. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normgerechte Kosten- und Mengenermitt-
lungen sind nicht Auftragsgegenstand.

11 ausgestellt durch (Energieausweis48 GmbH, Kéln).
12 jeweils erstellt durch am 16.05.2022 (fiur 2022), 07.10.2024 (fir 2024) und 24.02.2025 (fir
2025).

13 Vgl. E-Mail der Baurechtsabteilung der Stadt Sinsheim vom 25.08.2025.
4 aus den Jahren 1975, 2002, 2006 und 2010.
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Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iiber das ortliche Straffennetz des Ortsteils Eschelbach. Die
Neusatzstrafie bietet eine Anbindung an die innerdrtlichen Hauptverkehrsachsen sowie an die Sinsheimer
Kernstadt. Die Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr ist gegeben. Stellplatzmég-
lichkeiten sind objekt- und umfeldbezogen vorhanden.

Der Anschluss an den dffentlichen Personennahverkehr erfolgt iber Busverbindungen im Ortsteil mit
Anbindung an die Sinsheimer Innenstadt und den Bahnhof Sinsheim. Von dort bestehen weiterfith-
rende Regional- und S-Bahn-Verbindungen. Die technische Infrastruktur (Strom-, Wasser-, Abwasser-
und Telekommunikationsversorgung) ist vollstandig vorhanden.

2% Wie vor, Internetabfrage vom 16.01.2026 unter htt

39 Vgl. Prognos AG: Zukunftsatlas 2025, Internetabfrage vom 16.01. 2(}26 unterhﬁm{ﬁmnnggm&mﬁdgmms_mmm
2025-auf-einen-blick.
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keine weiteren Eintragungen mehr vorgenommen wurden.
Es wird unterstellt, dass etwaig in Abt.III eingetragene Hypotheken, Grundschulden oder andere

Grundpfandrechte im Verkaufsfall geléscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
werden. Solche Eintragungen sind hier nicht bewertet worden und gesondert zu beriicksichtigen.

3.2. Teilung nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Diese besteht aus dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum iV.m. dem ausschlieflichen Sondereigentum an be-
stimmten Raumen. Das Rechtsverhaltnis innerhalb der Gemeinschaft der Eigentiimer wird vor allem nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und der Teilungserklirung mit Gemeinschaftsordnung be-
stimmt.

31 Vgl. Anlage 1 zu diesem Gutachten,
32 Wie vor.
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- Flachennutzungsplan

Gemaf! Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg (LEP 2002) ist Sinsheim als Mittelzent-
rum ausgewiesen und gehort zum lindlichen Raum in der Region Unterer Neckar. Sinsheim liegt an der
Landesentwicklungsachse Heidelberg-Neckargemiind-Meckesheim-Sinsheim-Heilbronn. Die Stadt ist im
Einheitlichen Regionalplan (ERP) Rhein-Neckar von 2014 als Siedlungsbereich Wohnen (Einschrin-
kung auf die Kernstadt) sowie Siedlungsbereich Gewerbe (Einschrankung auf die Kernstadt siidlich der A6
sowie die Ortsteile Diihren und Steinsfurt) festgelegt. Sinsheim liegt an einer grofrdumigen und an regi-
onalen Entwicklungsachse.

Im Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-Angelbachtal-Zuzenhausen ist das Be-
wertungsgrundstiick als Wohnbaufliche dargestellt.s2

%2 Vgl. Anlage 9 des Gutachtens.
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(§ 175 BauGB) bekannt. Auch liegen keine Angaben fiir ein Wasserschutzgebiet oder 6kologische Schutz-
gebiete vor.

=== Entwicklungszustand des Grundstiicks
Je nach Stand der Bauleitplanung und ErschlieRung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative Unter-
schiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 6915ist als baureifes Land i.S.v. § 3 Abs. 4 Immo-

WertV einzustufen. Baulandqualitidt besteht, wenn &ffentlich-rechtliche Vorschriften erfiillt und Grund-
stiicke in Form und Grof3e hinreichend gestaltet sind.

- Denkmalschutz

Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes Ensemble liegen nicht vor.

43 Vgl. Anlage 11 des Gutachtens.
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Architekten mit 473 m? angegeben und wird hier als Rechengrundlage iibernommen.4” Sie steht unter
dem Vorbehalt, dass die Abgrenzung der Vollgeschosse und die Ermittlung der Geschossflichen nach den
mafgeblichen landesrechtlichen Vorgaben erfolgt (§ 20 Abs. 1 BauNV0).#8 Daraus ergibt sich eine GFZ von
rd. 0,56 (473 m?/839 m?). Auch die GFZ liegt innerhalb der festgesetzten Grenzen des Bebauungsplans.

46 Vgl. Bauantrag des Architekten Grittner vom 20.06.1975.

* Wie vor.

8 Fur die GFZ ist entscheidend, welche Flichen als Geschossflache im Sinne der BauNVO anzusetzen sind. Nach § 20 Abs. 1 BauNVO
knapft die GFZ-Systematik an den Begriff des Vollgeschosses an; Vollgeschosse sind solche Geschosse, die nach landesrechtlichen Vor-
schriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Fiir Baden-Wiirttemberg bedeutet das: Ob ein Dachgeschoss / Staf-
felgeschoss etc. als Vollgeschoss zihlt und wie Flachen anzusetzen sind, richtet sich nach den einschligigen landesrechtlichen Vorgaben
(Landesbauordnung und hierzu ergangene Verwaltungspraxis).
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Nacn aer noCNwassergeranrenkarte aer Lanaesanstalt rur umwelt saden-vwurttembperg>> penndet sich
das Flurstiick 6915im Gewissereinzugsgebiet ,Elsenz uh. Goldbach oh. Ilvesbach”. Das Bewertungsgrund-
stiick liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets i.5.d. § 76 WHG. Eine unmit-
telbare Betroffenheit durch regelméafRige Flusshochwasserereignisse (z. B. HQ10, HQ50, HQ100) ist da-
her nicht gegeben.

Das Zonierungssystem fiir Uberschwemmung, Riickstau und Starkregen (ZURS) gibt die Gefahrdungs-
klasse der Objektadresse mit GK 1 an. Dabei handelt es sich um eine sehr geringe Gefihrdung mit der sta-
tistischen Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-ext-
rem-Flichen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft) .51

Nach Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) ist das Bewertungsgrundstiick
einer geringen Gefihrdungsklasse im Hinblick auf potenzielle Starkregenereignisse zuzuordnen.52

% Vgl. Anlage 8 des Gutachtens,
50 Vgl. Anlage 6 des Gutachtens.
51 Vgl. Anlage 6 des Gutachtens.
52 Vgl. Anlage 7 des Gutachtens.
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Typologisch ist das Gebdaude daher als ehemaliges Einfamilienhaus mit nachtriglicher interner Unter-
teilung einzuordnen. Die ErschliefBung, die Grundrissorganisation sowie die vertikale Gebiudestruk-
tur weisen Merkmale auf, die fiir die heutige Mehrfachnutzung nur eingeschrinkt optimiert sind.

Der Baukorper des Wohngebaudes (Fertighaus) weist eine gegliederte Grundrissfigur mit baulichen
Riickspriingen auf und ist nicht als einfacher, kompakter Baukorper ausgebildet, Das Gebiude ist in Un-
tergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss gegliedert, wobei das Untergeschaoss teilweise in das Ge-
ldnde eingebunden ist und Nebenridume sowie die integrierte Garage aufnimmt. Die tragende Kon-
struktion oberhalb des Kellergeschosses entspricht der fiir Fertighauser dieser Bauzeit typischen Bau-
weise. Die Dachkonstruktion ist als geneigtes Dach ausgefiihrt. Die spitere Aufteilung in mehrere
Wohneinheiten hat an der duReren Baukorperform und der konstruktiven Grundstruktur keine
wesentlichen Anderungen bewirkt.

33 Vgl. hierzu auch die Ausfithrungen zur Leistungsabgrenzung auf Seite 8 des Gutachtens.
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Der Heizungs- und Ollagerraum sowie der Bereich der Haustechnik (evtl. ,Lager") liegen im Unterge-
schoss und tragen die Ziffer ,1, was auf eine Zuordnung zu der Wohnung 1 hindeutet. Mangels Zu-
trittsméglichkeit konnte eine Ubereinstimmung zwischen dem Aufteilungsplan und den Ortlichkeiten nicht
verifiziert werden. Es besteht im Ubrigen im Untergeschoss eine riumliche Verflechtung zwischen den
in der Flichenberechnung des Architekten als zur Wohnung 1 gehdrend ausgewiesenen Flichen
und den iibrigen Flichen. Die Flichenaufstellung des Architekten entspricht nicht den Raumzuord-
nungen in den Aufteilungsplinen. Fiir die Flichen der mit 1" im Aufteilungsplan bezeichneten Raume
JHeizr.", ,Olraum”, ,Lager”, Keller", zweimal ,.Vorr.” Und zweimal ,Flur* liegen keine Flichenangaben vor.
Sie sind auch nicht in der Flichenberechnung zum Antrag auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung enthal-
ten.

9 Vgl. die Leistungsabgrenzung auf Seite 6 ff. des Gutachtens.
0 ygl. Anlage 17 dieses Gutachtens,
¢1 Wegen Rundungen ergibt die Summe der prozentualen Flachenanteile nicht 100.
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grundsitzlich ebenerdig angelegt. Gleichwohl bestehen im Bereich der Zuwegung sowie im unmittel-
baren Eingangsbereich kleinere Niveauunterschiede und Stufen, sodass keine vollstindig stufenlose
Erreichbarkeit gegeben ist.

Innerhalb der Wohnung ist die ErschlieBung zwar auf einer Ebene organisiert, jedoch entsprechen
Tiirbreiten, Bewegungsflichen sowie die Ausbildung der Sanitirbereiche nicht den Anforderungen
an barrierefreies Wohnen. Die innere ErschlieRung und Ausstattung entsprechen vielmehr dem fiir Be-
standsgebiude dieser Baualtersklasse typischen Standard.

Aufgrund der baulichen Gegebenheiten, insbesondere der eingeschrinkten stufenlosen Zuginglichkeit, der
fehlenden barrierefreien Ausgestaltung der Innenrdume sowie der insgesamt kompakteren Grundriss-
struktur ist die Wohnung Nr. 3 nichtals barrierefrei im Sinne einer uneingeschriinkt stufenlosen Nut-
zung einzuordnen. Eine Nutzung durch mobilititseingeschriankte Personen ist daher nur einge-
schrinkt méglich.

Die eingeschrinkte Barrierefreiheit bei kleineren Wohnungen in Bestandsgebauden dieser Baualtersklasse
stellt regelmaBig keinen auBBergewdhnlichen Sonderfall dar. Der relevante Markt richtet sich iiberwie-
gend an Nutzergruppen, fiir die eine nicht vollstindig barrierefreie ErschlieBung akzeptiert wird.
Die eingeschrankte Barrierefreiheit ist daher als typisches Ausstattungsmerkmal zu werten und wird im
Rahmen der Gesamtwiirdigung der Wohnung beriicksichtigt. Ein gesonderter wertmindernder Abschlag
allein aufgrund der fehlenden Barrierefreiheit ist nicht angezeigt.

5.6. Energetische Eigenschaften

Einordnung des Rechtsrahmens




A0

Das GEG sieht fiir Bestandsgebdude einzelne, klar abgegrenzte Pflichten vor. Zu nennen ist insbesondere
die Pflicht zur Dammung der obersten Geschossdecke gegen unbeheizte Dachriume, sofern sie nicht
bereits den gesetzlich geforderten Mindestwirmeschutz aufweist oder die Anforderung alternativ durch
eine entsprechende Dachddmmung erfillt ist. Diese Regelung ist als klassische Bestands-Nachriistpflicht
einzuordnen.

- Nachriist- und Austauschpflichten im Bestand

Daneben sind die Austauschpflichten fiir bestimmte Heizkessel zu beachten. Heizkessel fiir fliissige oder
gasformige Brennstoffe, die als sog. Konstant-Temperaturkessel einzuordnen sind, unterliegen nach
Uberschreiten bestimmter Altersgrenzen einer AuRerbetriebnahmepflicht. Fiir Brennwert- und Nieder-
temperaturkessel sowie fiir selbstgenutzte Ein- und Zweifamilienhduser gelten gesetzliche Ausnah-
men, deren Vorliegen im Einzelfall zu priifen ist.

Diese Regelungen begriinden keine allgemeine energetische Sanierungspflicht, sondern betreffen aus-
schlie8lich konkret benannte Bauteile bzw. Anlagenteile.

- Anforderungen bei baulichen Anderungen an der Gebiudehiille

Energetische Anforderungen werden nach dem GEG insbesondere dann ausgel6st, wenn bauliche Ande-
rungen an der Gebdudehiille vorgenommen werden, etwa durch Erneuerung, Ersatz oder erstmaligen
Einbau von AuRenbauteilen (z. B. Fenster, Aulentiiren, Dachflichen, Aufenwandbekleidungen). In die-
sen Fallen sind die bauteilbezogenen Héchstwerte der Warmedurchgangskoeffizienten (U-Werte)
einzuhalten, MaRgeblich ist insoweit der Regelungszusammenhang des GEG in Verbindung mit den An-
lagen zu den bauteilbezogenen Mindestanforderungen. Dabei ist hervorzuheben, dass das Gesetz nicht
den energetischen Standard des gesamten Gebaudes anhebt, sondern ausschlieRlich auf das jeweils geéin-
derte Bauteil abstellt.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass geringfiigige Anderungen unterhalb bestimmter Flichenschwellen (re-
gelmigRig bis 10 % der jeweiligen Bauteilfliche) von den Anforderungen ausgenommen sein konnen,
sofern die gesetzlichen Voraussetzungen erfiillt sind. Eine blofRe Nutzungsinderung ohne Eingriffe in die
wirmeiibertragenden Umfassungsbauteile l6st fiir sich genommen keine energetische Pflichtsanierung aus.

AngabegemaR wurde das Dach des Gebiiudes vor dem Wertermittlungsstichtag erneuert, einschlief3-
lich des zuvor verschieferten oberen Fassadenbereichs. Konkrete technische Nachweise zur Ausfiih-
rung (z. B. Angaben zur Dammstoffart, -stirke oder zu U-Werten) lagen im Rahmen der Wertermittlung
nicht vor und wurden nicht gepriift. Im Falle der Erneuerung von Dachflichen sind die zum Zeitpunkt der
Mafnahme geltenden Anforderungen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) an geanderte Aulenbauteile zu
beachten. Eine weitergehende Priifung der tatsichlichen Einhaltung dieser Anforderungen war nicht Ge-
genstand der Wertermittlung. Die Dacherneuerung stellt eine bauliche Mafinahme an einem wesent-
lichen Bauteil der Gebédudehiille dar und ist als instand haltende bzw. modernisierende Einzelmaf3-
nahme einzuordnen. Eine Verpflichtung zur energetischen Anpassung weiterer Gebaudeteile folgt hieraus
nicht. Aus Sicht des Grundstiicksmarktes ist die erneuerte Dachkonstruktion im Rahmen der Ge-
samtwiirdigung des baulichen und energetischen Zustands zu beriicksichtigen. Ein gesonderter
wertmiRiger Zu- oder Abschlag allein aufgrund der Dacherneuerung wird nicht angesetzt.

- Energieausweis

Fiir das Bewertungsobjekt liegt ein Energieausweis fiir Wohngebiude in Form eines Bedarfsausweises
vor.? Der Ausweis wurde am 11.08.2022 ausgestellt und ist bis 11.08.2032 giiltig. Er bezieht sich auf
das Gesamtgebiude mit einer Gebiudenutzfliche von 526 m* und nicht auf einzelne Wohnungen
oder Nutzungseinheiten. Der Bedarfsausweis basiert auf einer theoretischen Berechnung unter Zu-
grundelegung der Gebdudegeometrie, der Bauteilqualititen, der Anlagentechnik sowie normierter
Nutzungsannahmen, Er ist damit unabhiingig vom individuellen Nutzerverhalten und unterscheidet
sich insoweit wesentlich von einem Verbrauchsausweis.

%7 Registriernummer: BW-2022-004190732.
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KONSIIUKTION ZU erTulen. nONKrete AUsiunrungsunieriagen, vammstormacnwelse oder u-wert-He-
rechnungen lagen dem Sachverstindigen jedoch nicht vor. Eine belastbare quantitative Bewertung
des energetischen Effekts ist daher nicht méglich und auch nicht beauftragt.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Dacherneuerung folglich als qualitatives Modernisierungs-
merkmal beriicksichtigt. Eine rechnerische Anpassung der im Energieausweis ausgewiesenen Kennwerte
oder eine eigenstandige energetische Korrektur des Verkehrswerts erfolgt nicht. Die Mafnahme flief8t
ausschlieRlich im Rahmen der Gesamtwiirdigung des baulichen Zustands und der Ausstattung des
Bewertungsobjekts in die Beurteilung ein.

b7

Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Hausgeldabrechnung und Wirtschaftsplan

Zur Priifung der Kostenstruktur wurden mir verschiedene Hausgeldabrechnungen zu der Eigentums-
wohnung Nr. 3 nebst Riicklagenentwicklung sowie Wirtschaftspldne zur Verfiigung gestellt. Exempla-
risch wird hier die Hausgeldabrechnung fiir das Kalenderjahr 2024 und der Wirtschaftsplan fiir das
Jahr 2025 betrachtet.

Die Hausgeldabrechnung fiir den Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024%8 umfasst die laufenden Be-
triebskosten, getrennt nach nicht umlagefahigen Kosten und umlagefahigen Kosten.

Das Bewirtschaftungs- und Verwaltungskosten wurden im Betrachtungszeitraum 2024 fur die Eigen-
tumswohnung Nr. 3 mit 2.001,92 € abgerechnet, das sind 166,83 € monatlich bzw. bei rd. 59 m* Wohn-
fliche 2,83 €/m? Die darin enthaltenen nicht umlagefihigen Kosten (Verwaltungskosten, Kontofiih-

i IDanliernacan rmd Anunealts IFasichtclractan] hateinan antailic 204 NA & Als ssslacafihinae Fackam
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€/m* €/Mt. €/lahr
Wohngeld It. Wirtschaftsplan 2025 (bei Fldchenansatz: 59 m?)7! 3,29 194,00 2.328,00
Gesamtkosten It. EA 2024 (BK; ohne. Riicklagenzufiihrung) 2,83 166,83 | 2.001,92
Anteil umlageféhige Kosten (inkl. Heizung), It. EA 2024 1,86 109,74 1.307,88
Anteil nur Heizung (inkl. Wasser und Abwasser), It. EA 2024 1,29 75,93 911,18
Zufiihrung Erhaltungsriicklage, It. EA 2024 0,00 0,00 0,00

Die WEG-Verwaltung hat die Beschluss-Sammlung fiir den Zeitraum vom 01.01.2020 bis 31.12.2025
vorgelegt; der letzte aufgenommene Beschluss datiert vom 24.02.2025. Neben den iiblichen Abrechnungen,
Wirtschaftsplianen und Entlastungen fallen dort folgende Punke auf:

e  Beschluss vom 16.05.2022: ,Baumfillarbeiten Blautanne: Die Blautanne auf der Fliche vor dem Haus,
das Sondernutzungsrecht der Wohnung 2 ist, muss dringend gefillt werden, dass das Waser vom
Dach/Dachrinne ungestort abfliefen kann. In der Vergangenheit gab es deswegen schon einen Wasser-
schaden. Die Tanne darf allerdings erst ab November gefillt werden. Antrag: Die Verwaltung wird den
derzeitigen Eigentiimer [.., Anm. des Sachverstdndigen: Name aus Datenschutzgriinden nicht genannt]
auffordern, die Tanne im Winter zu fillen. Sollte dies bis Ende Januar nicht erledigt sein, wird die Verwal-
tung auf Kosten von [...] die Baumfdllarbeiten in Auftrag geben.” Dieser Beschluss wurde einstimmig
angenommen.

Anmerkung: Anlasslich des Ortstermins war die Tanne gefillt, allerdings befand sich in diesem Be-
reich noch ein Bau-Container.,

e Beschluss vom 07.10.2024:, Dachsanierung: Die Eigentiimergemeinschaft plant das Dach zu sanieren.

Ein Angebot wurde vorgelegt. Diskussion. Antrag: Die Eigentiimergemeinschaft beschlieft die Sanierung
des Daches, gemaf dem Angebot Nr. 224-083 in Hihe von 178.854,49 der Fa. [.., Anm. des Sachversténdi-
gen: Name aus Datenschutzgriinden nicht genannt] durchfiihren zu lassen. Die Eigentiimergemeinschaft
beschlieft, bzw. genehmigt den Betrag in Héhe von 180.000 € fiir die Ausfiihrung. Die Bezahlung der Maf3-
nahme erfolgt iiber eine Sonderumlage. Die Hihe der Sonderumlage wird auf 180.000,00 € festgelegt.
Desweitern beantragen die Eigentiimer eine weitere Eigentiimerversammiung. Folgende TOP’s werden
aufgenommen: 1. Austausch der Heizungsanlage - Montage Wérmepumpe, 2. Montage Enthdértungsan-
lage.”
Anmerkung: Dem Beschluss-Protokoll war keine Beschluss-Verkiindung i.S.v. ,Der Antrag wurde
angenommen.” oder ,Der Antrag wurde abgelehnt.” nicht zu entnehmen. Das Dach war zum Ortstermin
erneuert worden. Ob dies entsprechend dem Angebot erfolgte, wie hoch die Kosten tatsichlich ausge-
fallen sind, hat die WEG-Verwaltung nicht mitgeteilt. Ebenso liegen keine Informationen vor, ob die
Sonderumlage fillig gestellt und gezahlt wurde. Dabei geht es fiir die Wohnung Nr. 3 um einen
rechnerischen Anteil von 27.000 €.

Die im Rahmen der Wohnungseigentiimergemeinschaft diskutierte bzw. beschlossene Sonderumlage
stellt keine dingliche Belastung des Wohnungseigentums dar und ist nicht grundbuchlich gesichert. Sie
ist daher nicht als unmittelbar als wertmindernde Belastung des Bewertungsobjekts zu beriicksich-
tigen. Die unklare finanzielle Situation im Zusammenhang mit der Dachsanierung sowie die fehlende
Transparenz hinsichtlich der tatsiichlichen Kosten- und Finanzierungsabwicklung kénnen aus Sicht
typischer Marktteilnehmer jedoch zu einer erhéhten wirtschaftlichen Unsicherheit fiihren. Diese Un-
sicherheit beeinflusst erfahrungsgemif} die Kaufpreisbildung.

Dieser Umstand wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal mit einem pauschalen
wertmindernden Abschlag von 3 % beriicksichtigt. Ein konkreter Abzug in Hohe einer rechnerischen
Sonderumlage erfolgt nicht.

- Sonderabgabe auf die COz-Emissionen

Nach den Vorgaben des Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetzes (CO;KostAufG) sind die Kosten aus der
CO.-Bepreisung von Brennstoffen grundsitzlich zwischen Vermieter und Nutzer aufzuteilen. Voraus-
setzung hierfilr ist eine transparente und getrennte Erfassung der auf die CO,-Kosten entfallenden Betrige
innerhalb der Heizkostenabrechnung.

7 Ab 01.03.2025, bis 31.03.2025: 220,00.
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In den mir vorgelegten Hausgeldabrechnungen werden die Kosten fiir Heizung, Wasser und Abwasser
lediglich pauschal zusammengefasst ausgewiesen. Eine gesonderte Ausweisung oder Aufteilung der CO,-
Kosten erfolgt nicht. Eine nachvollziehbare Zuordnung der COz-Kostenanteile zur Wohnung Nr. 3 sowie
eine Priifung der gesetzlichen Umlageverteilung sind daher anhand der vorliegenden Unterlagen nicht
maoglich.

Aus gutachterlicher Sicht ist festzuhalten, dass die CO,-Kosten zwar grundsitzlich umlage- bzw. auftei-
lungsrelevant sein kiénnen, im vorliegenden Fall aber der Kostenanteil nicht konkret nachweisbar ist.
Mangels transparenter Abrechnung lassen sich hieraus keine belastbaren Riickschliisse auf eine wert-
relevante Mehrbelastung der Wohnung ableiten. Die CO,-Kosten werden daher im Rahmen der Werter-
mittlung nicht gesondert wertmindernd beriicksichtigt, sondern gelten als Bestandteil der allgemei-
nen Bewirtschaftungskosten, wie sie fiir vergleichbare Bestandsobjekte marktiiblich sind.

5.8. Fertigbauweise e - B
Bei Fertigbauten der 1970er-Jahre ist aus heutiger Sicht nicht auszuschliefen, dass im Rahmen der da-
maligen Baupraxis Holzschutzmittel eingesetzt wurden, die inzwischen als gesundheitlich bedenklich
eingestuft sind. Der bloffe Umstand des Baujahrs und der Bauweise ldsst jedoch keinen Riickschluss
auf das tatsdchliche Vorhandensein oder eine konkrete Belastung zu.

Fiir das Bewertungsobjekt liegen weder Untersuchungsergebnisse noch sonstige konkrete Hinweise
auf gesundheitsrelevante Schadstoffbelastungen vor. Eine wertmindernde Beriicksichtigung allein
aufgrund eines abstrakten Risikopotenzials ist bewertungssystematisch nicht zulissig. Etwaige Ab-
schldge, die Marktteilnehmer bei Einfamilienhéusern dieser Baualtersklasse teilweise vornehmen, sind
auf Eigentumswohnungen in kleinen Wohnungseigentiimergemeinschaften nicht unmittelbar tibertragbar,
da sich Risikozuordnung und EntscheidungsmagBstibe wesentlich unterscheiden. Ein gesonderter ob-
jektspezifischer Abschlag ist daher nicht vorzunehmen.

5.9. Baumingel und Bauschdden
Hinsichtlich der Beurteilung etwaiger Baumingel, Bauschidden oder eines Instandhaltungsstaus wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem vorliegenden Gutachten um ein Verkehrswertgut-
achten und nicht um ein Bauschadens-, Zustands- oder Schadstoffgutachten handelt. Eine vertiefte Un-
tersuchung der Konstruktion, der Bauteile oder der haustechnischen Anlagen sowie Funktionsprii-
fungen wurden nicht vorgenommen. Die Feststellungen beschrinken sich auf eine augenscheinliche In-
augenscheinnahme im Rahmen des Ortstermins sowie auf die mir vorgelegten Unterlagen. Insoweit wird
auf die Leistungsbegrenzung der gutachterlichen Tatigkeit hingewiesen.”?

Zum Wertermittlungsstichtag konnten nicht simtliche Teile des Gemeinschaftseigentums und der
Wohnung 3 besichtigt werden. Insbesondere waren die riickwértigen AuRenanlagen, Teile der Gebiu-
deaufenflichen, der Bereich der Haustechnik sowie weitere, den Miteigentumsanteilen zugeordnete
Flachen nicht oder nur eingeschrinkt zugédnglich. Aussagen zum baulichen Zustand dieser Bereiche kon-
nen daher nur eingeschrinkt getroffen werden; verdeckte oder nicht einsehbare Mangel kénnen nicht aus-
geschlossen werden.

Die zuganglichen Bereiche des Gemeinschaftseigentums vermitteln insgesamt einen baualtersentspre-
chenden, durchschnittlichen Gesamteindruck. Akute Schiiden, die die Standsicherheit oder die grund-
satzliche Nutzbarkeit des Gebiudes beeintrachtigen wiirden, waren nicht erkennbar. Es zeigen sich iiber-
wiegend alters- und nutzungsbedingte Abnutzungserscheinungen, wie sie bei Wohngebiuden dieser
Baualtersklasse typisch sind.

Die Gebdudehiille, die gemeinschaftlichen Zuwegungen und sonstigen allgemein zugdnglichen Flichen
weisen einen noch gepflegten, jedoch nicht modernisierten Bestandszustand auf. Konstruktive De-
tails und Ausfiithrungen entsprechen teilweise nicht dem heutigen Stand der Technik, stellen jedoch
keinen auBBergewohnlichen Mangelzustand dar. Ein konkreter, iiber das Ubliche hinausgehender In-
standhaltungsriickstand war in den einsehbaren Bereichen nicht feststellbar.

72 Vgl. Seite 6 dieses Gutachtens.
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Die Beheizung des Gebiudes sowie die Warmwasserversorgung erfolgen iiber eine zentral betriebene
Heizungsanlage mit dem Energietriger Heizol, die dem Gemeinschaftseigentum zuzuordnen ist. Grund-
lage dieser Angaben sind der vorliegende Energieausweis (Bedarfsausweis) sowie die mir vorgelegten
Unterlagen der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Der im Energieausweis ausgewiesene energetische
Zustand (Energieeffizienzklasse F) weist auf einen energetisch einfachen, unterdurchschnittlichen
Standard der Anlagentechnik hin, der jedoch fiir Wohngebaude dieser Baualtersklasse marktiiblich ist.
Der Energieausweis dient dabei als Informations- und Vergleichsinstrument; aus ihm lassen sich keine un-
mittelbaren Aussagen zur technischen Funktionsfahigkeit oder zur Restnutzungsdauer einzelner Anlagen-
komponenten ableiten.

Nach der Beschlusslage der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist vorgesehen, in einer weiteren Ei-
gentiimerversammlung iiber eine Erneuerung der Heizungsanlage einschlieflich des Wiirmetau-
schers sowie iiber die Installation einer Enthdrtungsanlage zu beraten und hieriiber gegebenenfalls Be-
schluss zu fassen. Zum Wertermittlungsstichtag lag hierfiir kein wirksamer Beschluss, keine Kostenfest-
legung und keine verbindliche Finanzierungsregelung vor. Ob, wann und in welchem Umfang diese
MaRBnahmen umgesetzt werden, ist daher offen.

Soweit Instandhaltungs- oder InstandsetzungsmaRnahmen das Gemeinschaftseigentum betreffen, ist
hierfiir grundsétzlich die Erhaltungsriicklage der Wohnungseigentiimergemeinschaft vorgesehen. Aus
den vorliegenden Unterlagen ergeben sich keine Hinweise auf einen auergewthnlichen oder nicht
mehr beherrschbaren Instandhaltungsstau, der einen gesonderten wertmindernden Abschlag rechtfer-
tigen wiirde. Es ist festzuhalten, dass sich das Gemeinschaftseigentum (unter Beriicksichtigung der einge-
schrankten Besichtigungsmoglichkeiten) in einem baualters- und nutzungsentsprechenden Zustand
befindet. Aus Sicht typischer Marktteilnehmer ergibt sich hieraus kein gesonderter wertmindernder An-
satz. Die festgestellten Gegebenheiten sind im Rahmen der allgemeinen Zustandsbewertung des Objekts
ausreichend beriicksichtigt. Aus bewertungsfachlicher Sicht ist aber festzuhalten, dass der Status der Er-
haltungsriicklage mit wirtschaftlichen Unsicherheiten behaftet ist. Diese Unsicherheit kann aus Sicht
typischer Marktteilnehmer die Einschitzung der zukinftigen Instandhaltungslast beeinflussen. Mangels
belastbarer Daten erfolgt jedoch keine konkrete wertmiiRige Absetzung. Der Umstand wird im Rahmen
der Gesamtwiirdigung beriicksichtigt, ohne dass ein gesonderter rechnerischer Abschlag angesetzt wird.

Der auflere und innere Zustand der Wohnung Nr. 3 stellt sich insgesamt als gebraucht, altersentspre-
chend und einfach bis durchschnittlich dar. Hinweise auf akute, wertzerstorende Bauschiden oder
Standsicherheitsrisiken innerhalb der Wohnung sind nicht erkennbar.

Innenrdume/Oberflichen: In den besichtigten Raumen (ohne Schlafzimmer) zeigen sich nutzungsbe-
dingte Abnutzungserscheinungen an Boden-, Wand- und Deckenoberflichen. Die Oberflichen befinden
sich iiberwiegend in einem dlteren, nicht modernisierten Zustand. Es handelt sich hierbei um typische
Verschleiferscheinungen infolge langjihriger Nutzung. Ein iiber das Ubliche hinausgehender Instand-
setzungsbedarf ist aus den vorliegenden Bildern nicht ableitbar. Aufgrund der dichten Méblierung und
zahlreicher gelagerter Gegenstiinde war lediglich eine oberflichliche Beurteilung der Wand- und Bo-
denflaichen moglich. Verdeckte Mangel (z. B. hinter Mobeln, Einbauten oder Bodenbeligen) konnten nicht
iiberpriift werden.

Sanitirbereich: Das Badezimmer der Wohnung Nr. 3 befindet sich in einem nicht mehr zeitgemifRen
Ausstattungszustand. Die Sanitirobjekte, Wand- und Bodenfliesen sowie Armaturen geben augen-
scheinlich jedoch keine Hinweise auf akute Undichtigkeiten oder unmittelbar sanierungsbediirftige
Schiden, Es handelt sich um einen funktionsfihigen, jedoch modernisierungsbediirftigen Sanitidrraum, wie
er fiir Gebdude dieser Baualtersklasse typisch ist.

Innentiiren und Einbauten: Die Innentiiren weisen gebrauchsbedingte Abnutzung auf, befinden sich
jedoch insgesamt in einem funktionsfihigen Zustand. Beschidigungen, die eine kurzfristige Erneuerung
zwingend erforderlich machen wiirden, sind nicht erkennbar.

Technische Installationen innerhalb der Wohnung: Die innerhalb der Wohnung sichtbaren Teile der
Elektro- und Sanitirinstallation entsprechen einem einfachen, baujahrestypischen Standard. Mangels
Offnung von Installationsschichten und mangels Einsicht in gemeinschaftliche Technikriume konnte keine
weitergehende technische Beurteilung vorgenommen werden. Aussagen zur Leitungsfiihrung, zum Alter
einzelner Komponenten oder zur Ubereinstimmung mit aktuellen technischen Regelwerken sind daher
nicht moglich.
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Die festgestellten alters- und nutzungsbedingten Abnutzungen innerhalb der Wohnung Nr. 3 stellen keinen
aullergewdhnlichen Bauschaden, sondern einen fiir Bestandswohnungen dieser Baualtersklasse
marktiiblichen Zustand dar. Ein gesonderter Abschlag wegen Bauméngeln oder Bauschiden wird da-
her nicht angesetzt. Der Zustand der Wohnung ist im Rahmen der Gesamtwiirdigung bei der Einordnung
des Wohnungsstandards und der Marktfahigkeit beriicksichtigt.

Im Ergebnis gehe ich davon aus, dass auch durchschnittliche Marktteilnehmer keinen Abschlag beriick-
sichtigen werden.

~5.10. Wirtschaftliche Folgenutzung, Drittverwendung

Die Eigentumswohnung Nr. 3 ist als abgeschlossene Wohneinheit innerhalb eines Wohngebiudes recht-
lich selbststindig nutzbar und verkehrsfihig. Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht ist sie grundsitzlich
sowohl fiir die Eigennutzung als auch fiir eine Vermietung zu Wohnzwecken geeignet. Eine dariiberhin-
ausgehende Nutzung (z.B. gewerbliche Nutzung) ist nach Aktenlage nicht Gegenstand der Betrachtung und
wire gesondert planungs- und ordnungsrechtlich zu priifen.

Die derzeitige bauliche Ausgestaltung, die Grundrissstruktur sowie die Ausstattung der Wohnung entspre-
chen einem einfachen bis durchschnittlichen Wohnstandard eines Bestandsobjekts dieser Baualters-
klasse. Fiir eine marktgéngige Drittverwendung ist keine zwingende bauliche Umgestaltung erforderlich;
gleichwohl kénnten aus Sicht eines Erwerbers modernisierende Mafnahmen (insbesondere im Be-
reich Oberflichen, Sanitdr und ggf. technische Ausstattung) angezeigt sein, um die Vermietbarkeit
oder die Attraktivitit fiir Eigennutzer zu verbessern. Solche Mafnahmen betreffen jedoch regelmiRig
den individuellen Ausstattungsstandard und stellen keine Voraussetzung fiir eine grundsiitzliche
Nutzbarkeit dar.

Die Wohnung weist eine iiberschaubare Wohnfldche auf und richtet sich damit typischerweise an klei-
nere Haushalte, Einzelpersonen oder Paare. In diesem Marktsegment ist eine Drittverwendung auch
bei einfacherer Ausstattung grundsitzlich gegeben. Einschrinkungen ergeben sich insbesondere aus
der fehlenden Barrierefreiheit und dem Bestandsstandard, was jedoch fiir vergleichbare Wohnungen
marktiiblich ist und die grundsitzliche Verwertbarkeit nicht ausschlief3t.

Besondere rechtliche oder tatsachliche Hindernisse, die einer wirtschaftlich sinnvollen Folgenutzung oder
Drittverwendung dauerhaft entgegenstehen wiirden, sind nicht bekannt. Etwaige Unsicherheiten im Zu-
sammenhang mit der Wohnungseigentiimergemeinschaft (z. B. geplante Mafnahmen, unklarer
Stand der Erhaltungsriicklage) betreffen nicht die Nutzbarkeit der Wohnung als solche, sondern wirken
sich allenfalls auf die wirtschaftliche Einschdtzung eines Erwerbers aus.

Zusammenstellung wertrelevanter Daten




7. Grundstiicks- und Immobilienmarkt

7.1, Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Geschafts-
stellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland

Der Immobilienmarktbericht Deutschland 2025, herausgegeben vom Arbeitskreis der Oberen Gut-
achterausschiisse gemeinsam mit dem Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR),
dokumentiert die aggregierten Entwicklungen des deutschen Immobilienmarktes im Berichtszeit-
raum 2023/2024. Der Bericht basiert auf den umfangreichen Kaufpreisdaten der rund 390 Gutachter-
ausschiisse bundesweit und enthalt fundierte und aktuelle Informationen zu Transaktionen, Geldumsat-
zen, Preisentwicklungen und Teilmarktverlaufen fiir Wohn- und Wirtschaftsimmobilien.”3

73 Vgl. Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Geschaftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik
Deutschland (AK OGA): Immobilienmarktbericht Deutschland 2025, verdffentlicht im Dezember 2025, Seite 14.
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Im Vorwort der Bundesministerin fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen heifit es: ,/m Jahr
2022 haben nach einem beispiellosen Umsatzhoch in 2021 explodierende Baupreise und die Zinswende zu ei-
nem massiven Einbruch auf dem Markt gefiilirt. Drei Jahre spdter haben sich Teile des Marktes zwar stabili-
siert: Bei den gebrauchten Wohnimmobilien haben Angebot und Nachfrage wieder zueinander gefunden. Doch
das ist nur ein Ausschnitt des Geschehens. Die Folgen der gestiegenen Baupreise in Kombination mit einem
gestiegenen Zinsniveau sind noch immer beim Neubau zu spiiren. Die Zahl der verkauften Baugrundstiicke lag
2024 etwa im Segment der Eigenheime nicht einmal bei der Hlfte der jihrlich registrierten Umsdtze in den
2010er Jahren. Viele, die friiher neu gebaut hatten, suchen eine Gebrauchtimmobilie als giinstigere Alternative.
Andere ehemals Kaufinteressierte suchen Losungen auf dem Mietmarkt."74

Speziell zu Eigentumswohnungen heifst es in dem Bericht: ,Im Teilmarkt der Eigentumswohnungen wird
unterschieden zwischen Transaktionen gebrauchter Eigentumswohnungen im Weiterverkauf und neuer Ei-
gentumswolnungen im Erstbezug, Im Jahr 2024 entfielen 80,1 % aller Vertrdge sicher auf gebrauchte Eigen-
tumswohnungen, in 11,4 % der Fdlle handelte es sich sicher um neue Eigentumswohnungen. Fiir einen Anteil
von 8,5 9% konnte keine eindeutige Zuordnung vorgenommen werden.’s

Diese Zahlen sind insbesondere interessant im Vergleich zur Erhebung von 2022. Damals waren 76,4 % (und
2020 noch 69,9 %) sicher den gebrauchten Eigentumswohnungen zuzuordnen und 14,3 9% (und 2020 noch
20,8 %) den neuen Eigentumswohnungen, wihrend der Anteil der nicht zuzuordnenden Kategorie fast gleich
bei 9,3 % (und 2020 bei 9,4 %) lag.

Anhand dieser Zahlen ist iiber die letzten Jahre ein klarer Trend weg vom Erwerb neuer Eigentumswohnungen
hin zum Kauf von Eigentumswohnungen im Weiterverkauf zu beobachten. Die gestiegenen Baukosten in Ver-
bindung mit gestiegenen Zinsen machen den Kauf neuer Eigentumswohnungen nicht mehr erschwinglich. Die
wegen der hohen Baukosten notwendigerweise héheren aufgerufenen Preise durch die Bautrager finden we-
gen der gestiegenen Kreditzinsen keine adédquate Nachfrage mehr, obwohl die Nachfrage nach Wohnraum
ungebrochen ist. Im Jahresverlauf von 2022 brach daher der Markt fiir neue Eigentumswohnungen ein. Viele
neu gebaute Wohnungen, die investorenseitig fiir den Verkauf vorgesehen waren, wurden stattdessen zu Mie-
tobjekten umgewandelt. Noch deutlicher wird diese Entwicklung bei der Betrachtung der absoluten Zahlen.
Nach 68.120 Wohnungen im Jahr 2020 wurden im Jahr 2022 nur noch 38.700 und im Jahr 2024 dann lediglich
29.100 neue Eigentumswohnungen verdufSert. Das bedeutet - insgesamt von 2020 bis 2024 - einen Riickgang
von liber 57 %.7¢

Im gesamten Markt der Eigentumswohnungen sind sowohl der Riickgang der Transaktionszahlen im Jahr
2023 als auch deren erneuter Anstieg im Jahr 2024 deutlicher ausgeprdgt als bei den Eigenheimen. So werden
bundesweit 2023 19 % weniger Eigentumswohnungen verkauft als noch 2022, wihrend es bei den Eigenhei-
men einen Riickgang von lediglich 11 % zu verzeichnen gibt. Im Jahr 2024 erfihrt der Markt der Eigentums-
wohnungen daraufhin einen Aufschwung in den Transaktionszahlen um 17 %. Gleichzeitig verzeichnet der
Markt der Eigenheime einen sanfteren Anstieg um 13 %. Ein Grund fiir den starken Unterschied in den beiden
Teilmdrkten wihrend dieses Zeitraums ist neben der zuvor erliuterten schweren Verkauflichkeit neuer Eigen-
tumswohnungen auch die Tatsache, dass es bei Eigentumswohnungen im Jahr 2021 nochmals zu einem Anstieg
der Transaktionen kam, wéihrend die Zahlen fiir Eigenheime hier schon riickliufig waren. Die absolute Zahl
von 218.600 verkauften Eigentumswohnungen im Jahr 2023 ist der niedrigste Wert in der gesamten Zeitreihe
ab 2009.77

Ein weiterer Grund kann darin liegen, dass im ldndlichen Bereich Angebot und Nachfrage wegen der geringe-
ren Preisverwerfungen schneller wieder zueinander fanden und Vertragsabschliisse generierten. Im ldndlichen
Bereich dominiert der Markt der Eigenheime im Vergleich zu den Eigentumswohnungen in den urbanen Rau-
men. Wahrend die Transaktionszahlen von 2022 nach 2023 um 19 % zurtickgingen, lag dieser Riickgang beim
Geldumsatz sogar bei 28 %. Nachvollziehbar ist dieser Sachverhalt allein schon durch den oben erlduterten
geringeren Anteil der im Anschaffungspreis teureren neuen Eigentumswohnungen. Auflerdem ist der Rekord-
geldumsatzwert im Jahr 2021 im Markt der Eigentumswohnungen deutlich ausgeprdgter als bei den Eigen-
heimen.

74 Wie vor, Seite I1.
7S Wie vor, Seite 68.
76 Wie vor, Seite 69.

77 Wie vor.
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Der Geldumsatz betrug 2021 fast 90 Mrd. Euro, das bedeutet 16 % mehr als 2020 und entspricht dem Dreifa-
chen des Wertes von 2009. Der Anstieg von 2020 nach 2021 fiel deutlich héher aus als im Schnitt der voraus-
gegangenen sieben Jahre, als es nur in einem Fall einen zweistelligen Zuwachs beim Geldumsatz gab. Bei den
Eigenheimen betrug der Anstieg des Geldumsatzes im Jahr 2021 dagegen 11 %, was sich in einen fast linearen
Trend der vorausgegangenen Jahre einftigt. Wie bei den Transaktionszahlen, so ist auch beim Geldumsatz ein
erneuter Anstieg in 2024 um 20 % zu verzeichnen, der auf eine Erholung des Marktes hindeutet. Dieser Zu-
wachs fallt auch hier héher aus als bei den Eigenheimen mit 16 %. Der Gesamtgeldumsatz bei Eigentumswoh-
nungen liegt im Jahr 2024 bei 62,9 Mrd. Euro und somit unterhalb des Wertes von 2019. Im Jahr 2023 lag
dieser mit 52,2 Mrd. Euro sogar unter dem Wert von 2014.'7¢

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigentumswohnungen
(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigentumswohnungen (2009-2024)7°

Zur Entwicklung der Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen heifit es: , Der Median liegt
2024 mit 2.300 Euro/m? auf beinahe dem identischen Niveau wie 2023 (2.290 Eura/m?). Hier ist auffillig, dass
alle drei Kurven seit 2022 ein Absinken erfahren - dieses Bild hat sich bei den neuen Eigentumswohnungen
anders dargestellt. Anders als bei neuen Eigentumswohnungen konnten bei den gebrauchten Objekten Angebot
und Nachfrage zueinander finden, was sich in gewissen Preisnachlissen dufert, aber weiterhin einen Markt
mit reger Beteiligung ermdglicht hat. In Zukunft wird zu beobachten sein, ob aufler den Herausforderungen
bei der Finanzierung von Immobilien auch Gesetzesneuerungen im Energiebereich und eine damit verbundene
grofsere Scheu der Kdufer gegeniiber dlteren, maglicherweise nicht dem aktuell geforderten energetischen
Standard entsprechenden Objekten, den Markt kennzeichnen wird. Zu beobachten ist dartiber hinaus ein éu-
JBerst moderater Riickgang des Preisniveaus zwischen 2022 und 2024 im unteren Preisniveau (5. Perzentil),"50

Entwicklung der Wohnflichenpreise in Euro/m?, gebrauchte Eigentumswohnungen
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78 Wie vor.
7% Wie vor.
5 Wie vor, Seite 86.
5 Wie vor, Seite 87.
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+Bei der Gliederung nach Stadt- und Kreistypen ergibt sich qualitativ in etwa das gleiche Bild wie bei den Neu-
bauwohnungen . Deutliche Ausreifier nach oben sind bei den gréfiten Grofstidten mit Miinchen (7.350
Euro/m?), den kreisangehdrigen Mittelstidten und stidtischen Kreisen mit dem Landkreis Miinchen an den
Spitze (6.400 Euro/m?), den lindlichen Kreisen mit Verdichtungsansdtzen mit dem Landkreis Miesbach (6.310
Euro/m?®) sowie den diinn besiedelten lindlichen Kreisen mit dem Landkreis Nordfriesland (5.640 Euro/m?)
zu finden. Die geringste Preisspanne weisen wie bei den Neubauten die Grofstddte mit 500.000 bis 600.000
Einwohnern auf."s?

Spanne und mittlere Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Euro/m?® nach Stadt- und Kreistypen (2024)
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Grofistadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) T
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Spanne und mittlere Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2024)%

7.2, Verband deutscher Pfandbriefbanken

Im 3. Quartal 2025 setzte sich die Stabilisierung am deutschen Immobilienmarkt fort. Der vdp-Immo-
bilienpreisindex stieg um 3,6 % gegeniiber dem Vorjahresquartal auf 183,7 Punkte. Gegeniiber dem
2. Quartal 2025 betrug das Plus 0,7 %.84

Dabei legten die Preise fiir Wohnimmobilien im Jahresvergleich um 3,8 % zu, gegeniiber dem 2. Quar-
tal 2025 erhohte sich der Index um 0,8 %. Die Preise fiir Mehrfamilienhduser legten mit +5,2 % auf
Jahressicht erneut kriftiger zu als die Preise fiir selbst genutztes Wohneigentum (+2,4 %). Die Neuver-
tragsmieten im Wohnsegment nahmen im selben Zeitraum um 3,7 % zu, wihrend die Renditen85 um
1,4 % zuriickgingen.®¢

7.3. Metaanalyse der Fahrlinder AG

In ihrer neuesten Metaanalyse zum Immobilienmarkt in Deutschland®’ fiihrt die Fahrlander Partner
Raumentwicklung exemplarisch drei Research-Quellen an:

e Preisindizes FPRE: Die Preise fiir Wohneigentum steigen in Deutschland im 4. Quartal 2025 zum Vor-
quartal um 0,3 % an (ETW +0,1 %, EFH +0,3 %). Uber den gleichen Zeitraum geben die Mieten von Woh-
nungen um 0,4 % nach, (...) der Mietindex fiir Mietwohnungen steigt um 1,9 % an (...}

e Prognose Bundesbank: Ab dem zweiten Quartal 2026 verstdrkt sich das BIP-Wachstum merklich, getra-
gen von einer expansiven Fiskalpolitik, steigender Nachfrage, wachsenden Exporten und erholenden Woh-
nungsbauinvestitionen; das reale BIP diirfte 2026 kalenderbereinigt um 0,6 % wachsen. 2027 beschleu-
nigt sich die Expansion weiter auf +1,3 96, unterstiitzt durch zunehmende Unternehmensinvestitionen und
steigende Konsumausgaben, bevor gegen Ende des Jahres hGhere Zinsen und steigende Sozialabgaben die
Dynamik wieder bremsen.

e [fo: Die Stimmung unter den Unternehmen in Deutschland hat sich erneut eingetriibt. Der ifo-Geschdfts-
klimaindex sank im Dezember auf 87,6 Punkte, nach 88,0 Punkten im November. Die Unternehmen blicken
pessimistischer auf das erste Halbjahr 2026, Der Indikator zur aktuellen Lage blieb unverdndert. Das Jahr
2025 endet ohne Aufbruchstimmung.”

# Wie vor.

¥ Wie vor.

# Vgl. Verband Deutscher Pfandbriefbanken, vdp-Index Q3.2025.
85 gemessen am vdp-Index fiir Liegenschaftszinsen.

84 Vgl. Verband Deutscher Pfandbriefbanken, vdp-Index Q3.2025.
#7 Ausgabe Januar 2026.
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werte bei der Stadt Sinsheim wurden die Daten des Immobilienmarktes des ostlichen Rhein-Neckar-Krei-
ses von 2024 bis zum 3. Quartal 2025 ausgewertet.®?

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2024: 364 Kaufvertrige iiber Wohn- und Teileigentumseinheiten
ausgewertet, mit einem Geldumsatz von 74.319.000 €. Sie teilten sich auf in 34 Erstverkiufe aus Neu-
bauten (Geldumsatz: 13.528.000 €) und 274 Wiederverkiufe (Geldumsatz: 53.855.000 €), 7 Kauffille
resultierten aus Umwandlungen (Geldumsatz: 1.550.000€).90 Aus der Statistik wurde ein Durch-
schnittspreis fiir die Eigentumswohnungen von 2.589 €/m? abgeleitet. Die Durchschnittsgrée der
Wohnungen lag bei 80 m2,91

Das Preisniveau wiederverkaufter Eigentumswohnungen im Auswertungszeitraum 2024/2025 hat
der Gutachterausschuss naher untersucht. Dabei hat er die Sinsheimer Stadtteile Diithren, Eschelbach,
Hoffenheim und Reihen zusammengefasst und 39 Kauffille ausgewertet. Der Mittelwert der Wohnfla-
chenpreise lag bei 2.445 €/m?* (Median: 2.365 €, Spanne: 650- 3.745 €). Der Bodenrichtwert der aus-
gewerteten Kauffalle lag bei durchschnittliche 302 €/m? (Medan: 320 €, Spanne: 210 - 370 €), die Wohn-
fliche bei 89 m? (Median: 91 m?, Spanne: 35 -166 m?) und das Baujahr bei 1994 (Median: 1994, Spanne:
1970 -2016).92

- Angebotsportale im Internet

Zur Beurteilung der Attraktivitit des értlichen Immobilienmarktes wurde eine Auswertung des online-
Portals ImmobilienScout24 in der Zeit von Juli 2024 bis September 2025 (iber die on-geo GmbH ange-
fordert.92 Die verdffentlichten Angebotspreise aus Internetportalen (z. B. on-geo) spiegeln die Preis-
vorstellungen der Anbieter zum Zeitpunkt der Vermarktung wider und bilden damit den Angebots-
markt ab, Sie stellen keine tatsidchlich realisierten Marktpreise dar und sind regelmiRig von den spi-
ter beurkundeten Kaufpreisen abweichend.

Dort wurden insgesamt 210 Angebote von Eigentumswohnungen ausgewertet. Der durchschnittliche
Angebotspreis in Sinsheim lag bei 3.526 €/m? (90 %-Streuungsintervall: 2.115 € bis 5.180 €). Bei 24
Angeboten mit Flichen von mehr als 30 m? bis 60 m? lag der mittlere Kaufpreis bei 3.342 €(Streuungs-
intervall 90 %: 2.206 €/m? bis 4.310 €/m?).%+ 83 ausgewertete Kauffalle zu Eigentumswohnungen mit
mehr als 60 m? bis 90 m? erzielten im Schnitt 3.221 €/m? (Intervall: 2.014 € bis 4.908 €). 82 Kauffille zu
Wohnungen mit mehr als 90 m? bis 120 m? wurden zu durchschnittlich 4.150 €/m? angeboten (Intervall:
2.542 € bis 5.229 €).9%

u Vel, Zentrale Geschiiftsstelle fiir Grundstiickswertermittlung (ZGG), Internetabfrage am 21.01.2026 unter hitps://www.zgg-

% Vgl. Gemeinsamer Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim: Immobilienmarktbericht 2025, Wertrelevante
Marktdaten 2024 bis 3. Quartal 2025 des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises.

“0 Wie vor, Seite 17,

1 Wie vor.

9 Wie vor, Seite 36.

9 Vgl. Auswertung der on-geo GmbH vom 12.01.2026.

9 Wie vor, Seite 2.

% Wie vor.,
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Die Eigentumswohnung ist ihrer Art, GroRe und Zuschnitts nach grundsitzlich auch zur Vermietung
geeignet. Gleichwohl wird im vorliegenden Fall kein Ertragswertverfahren angewendet. Der zustindige
Gutachterausschuss hat fiir Eigentumswohnungen keine Liegenschaftszinssitze abgeleitet oder
veriffentlicht. Mangels einer amtlich abgestiitzten marktiiblichen Renditekennziffer wiirde ein Ertrags-
wertansatz auf individuellen Annahmen beruhen und damit den Charakter einer modellhaften Re-
chenvariante annehmen. Eine solche Vorgehensweise wire im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
nach § 194 BauGB nur eingeschrinkt gerichtsfest und wird daher bewusst nicht verfolgt.

Zur Absicherung der Marktkonformitit und zur Erhéhung der Nachvollziehbarkeit wird der im un-
mittelbaren Vergleichswertverfahren ermittelte Wert zusitzlich iiber das indirekte Vergleichsfaktor-
verfahren gemif § 25 ImmoWertV plausibilisiert. Hierbei wird das Bewertungsobjekt in das vom Gut-
achterausschuss ausgewiesene regionale Preisniveau fiir Eigentumswohnungen (€/m? Wohnfliche)
eingeordnet. Das Vergleichsfaktorverfahren dient dabei ausdriicklich nicht der eigenstindigen Werter-
mittlung, sondern der Plausibilisierung und Kontrolle des unmittelbar aus Kauffillen abgeleiteten Ver-
gleichswerts.

Das Sachwertverfahren wird nicht angewendet. Fiir Eigentumswohnungen steht regelmiRig nicht die
herstellungskostenorientierte Substanzbewertung im Vordergrund, sondern die Marktorientierung
itber tatsichlich erzielte Kaufpreise. Die im Immobilienmarktbericht ausgewiesenen Sachwertparame-
ter sind primar fiir freistehende Wohngebaude vorgesehen und fiir einzelne Wohnungseigentumseinheiten
nur eingeschrankt geeignet.

Zusammenfassend wird der Verkehrswert auf Grundlage des unmittelbaren Vergleichswertverfahrens
ermittelt. Die Plausibilisierung erfolgt iiber das indirekte Vergleichsfaktorverfahren. Diese Verfah-
renswahl trigt der vorhandenen amtlichen Marktdatenlage Rechnung, beriicksichtigt die grundsitzliche
Vermietbarkeit der Wohnung und vermeidet nicht ausreichend abgesicherte ertragswertbasierte Mo-
dellannahmen.

8.2. Datengrundlage fiir das Vergleichswertverfahren

B Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Ortlich zustindig fiir die Lage des Bewertungsobjekts ist der Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Im-
mobilienwerte bei der Stadt Sinsheim, der zum 01.01.2021 aus dem Zusammenschluss von 20 Kom-
munen des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises hervorgegangen ist. Der Gutachterausschuss veroffentlicht
im Immobilienmarktbericht fiir Eigentumswohnungen aggregierte Marktdaten, insbesondere mittlere
und mediane Quadratmeterpreise differenziert nach Kommunen. Diese Angaben bilden einen markt-
bezogenen Orientierungsrahmen, ersetzen jedoch keine objektindividuelle Vergleichbarkeitsprii-
fung konkreter Kauffille.

Die fiir den Wertermittlungsstichtag 04.12.2025 maRgeblichen Marktdaten wurden dem Immobilien-
marktbericht éstlicher Rhein-Neckar-Kreis 2025 des Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir Im-
mobilienwerte bei der Stadt Sinsheim entnommen, der im Dezember 2025 abgeschlossen wurde und
das Marktgeschehen des Zeitraums von 2024 bis 3. Quartal 2025 abbildet.

Am 15.01.2026 erhielt ich vom zustiandigen Gutachterausschuss eine Auskunft aus der Kaufpreissamm-
lung mit zehn vergleichbaren Kauffillen, die dieser Wertermittlung zugrunde gelegt werden. Es handelt
sich um Vergleichsfille von wiederverkauften Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhiusern. Auf-
grund der ausreichenden Anzahl von Vergleichsfallen kann eine Wertermittlung nach dem Vergleichs-
wertverfahren erfolgen. Nachfolgend werden die zehn Kauffille aufgelistet; das Wertermittlungsobjekt
ist als Nr. 11 hinzufiigt (grau unterlegt).
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mittlungsstichtag im Dezember 2025 (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Indexreihen her-
angezogen. Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat bislang keine Indexreihen fiir Eigentums-
wohnungen abgeleitet. Er orientiert sich bei der Preisentwicklung von Wohnimmobilien an den Index-
reihen des Statistischen Bundesamts (destatis).?” Dieses analysiert auf Basis der Daten der Gut-
achterausschiisse die Entwicklung der Immobilienpreise in Deutschland, um den Immobilienmarkt
transparent zu machen. Auch der Gutachterausschuss des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises liefert quar-
talsweise die dort erfassten Immobiliendaten aus der amtlichen Kaufpreissammlung.

Das Statistische Bundesamt erstellt aus diesen Daten statistische Indikatoren wie den bundesweiten
Preisindex fiir Eigentumswohnungen. Die regionale Preisentwicklung kann sehr unterschiedlich sein.
Um Ergebnisse fiir verschiedene Regionstypen bereitzustellen, insbesondere zur Unterteilung nach den
Dimensionen ,Stadt und Land”, wurde der Index nach unterschiedlichen Lagequalititen aufgeteilt. Ent-
sprechend verdffentlicht das Statistische Bundesamt Preisindexe getrennt nach siedlungsstrukturellen
Kreistypen. Damit ist es moglich, die Entwicklung von Preisen in stidtischen und lindlichen Regionen
quartalsweise getrennt zu beobachten.

97 Vgl. Gemeinsamer Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim: Immobilienmarktbericht éstlicher Rhein-Neckar-
Kreis 2025, Seite 24 ff.
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Diinn besiedelte landliche Kreise

Bei Durchfithrung dieser Verfahrensweise erhélt man hinsichtlich der Marktentwicklung bei den einzel-
nen Kauffillen folgende Anpassungsfaktoren fiir die Kaufpreise je m* Wohnfliche, so dass sich fiir das
4. Quartal 2025 folgende Kaufpreise ergeben:
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1 15.01.2024 1.551 138,0 1,065 1.652
2 15.01.2024 1.541 138,0 1,065 1.641
3 08.03.2024 1.667 138,0 1,065 1.775
4 25.10.2024 2.000 142,1 1,034 2.068
5 02.01.2025 1.987 1442 1,019 2.025
6 05.03.2025 1.493 1442 1,019 1.521
5 22.04.2025 2.126 1454 1,011 2.149
8 25.04.2025 2.257 145,4 1,011 2.282
9 27.05.2025 648 1454 1,011 655
10 14.11.2025_ 3.5_19 147,0 1,000 3.519

11 04.12.2025 ? 147,0 1,000 ?

Fiir die an die allgemeine Wertentwicklung angepassten Kaufpreise konnen nun weitere Angaben zu
den Vergleichsfillen betrachtet werden und durch Korrekturen auf die Situation des Wertermitt-
lungsobjekts angepasst werden,

% Kreise, in denen mindestens 50 % der Bevdlkerung in Grof3- und Mittelstidten lebt und die eine Einwohnerdichte von mindestens
150 Einwohnern/km? haben oder Kreise mit einer Einwohnerdichte ohne Grof3- und M:tte[stﬁdte von mlndestens 150 Emwohnem Jkm?;
vgl. Internetabfrage vom 23.01.2026 unter https: BB

m&mﬂmﬁmﬂﬁﬂ@wmmwﬂmmm
7 Vgl. Statistisches Bundesamt, Internetabfrage vom 23.01.2026 unter https://www.dashboard-deutschland.de/indica-
tor/data woh preise immobilien hpi wohnungen.
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8.4. Anpassung an we_igere wertbg:._s‘ti_nm_!gnde Merkmale

Die unterschiedlichen Einzelmerkmale der Vergleichsobjekte sind zu betrachten, zu beschreiben und
nach Wertigkeit so anzupassen, dass sie mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar werden, sofern
dies moglich ist. Ist durch Anpassung keine Vergleichbarkeit herzustellen, sind diese Fille nicht weiter
zu beriicksichtigen. Hierbei sind vorrangig die Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten des zustin-
digen Gutachterausschusses zu verwenden.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss fiir den éstlichen Rhein-Neckar-Kreis hat derartige Faktoren
aus der amtlichen Kaufpreissammlung ermittelt und im Immobilienmarktbericht 2025 veroffentlicht. Er
weist aber darauf hin, dass seine Faktoren nur der einfachen und pauschalen Wertermittlung dienen,100

Die Vergleichsfaktoren werden als Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnfliche fiir verschiedene Stan-
dardstufen, je nach Wohnungs- und Gebidudequalitit, angegeben.10! Dabei ist ein anteiliger Wert fiir
Garagen, Carports oder Stellplitze nicht enthalten; fiir diese werden feste Wertangaben empfohlen,
Bei den Eigentumswohnungen sind die Vergleichsfaktoren je Standardstufe inklusive Bodenwertan-
teil ermittelt.

Zur Ableitung der Anpassung bei den normierten Kaufpreisen stellt der Gutachterausschuss eine Uber-
sicht zur Bestimmung der Standardstufe vor.192 Der Marktbericht enthilt dariiber hinaus Umrech-
nungsfaktoren fiir den Einfluss der Wohnfliche, der Marktregion und des Bodenrichtwerts.103 Zudem
wurden Anpassungsfaktoren fiir besonders grofe oder kleine Wohnhiuser oder Wohnungen abgelei-
tet 104

Wenn keine genauere Ableitung aus den Merkmalen der Vergleichsobjekte moglich ist, wird auf die vom
Gutachterausschuss fiir die Ableitung der normierten Kaufpreise verwendeten Umrechnungskoeffi-
zienten zuriickgegriffen. Dies erscheint sachgerecht und marktkonform, weil die Vergleichskaufpreise
demselben sachlichen und raumlichen Teilmarkt entstammen.

- Anpassung an die Marktregion

Der Immobilienmarktbericht 2025 enthalt Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Marktregio-
nen. In dieser Vergleichswertermittlung werden nicht die Vergleichsfaktoren aus dem Immobilien-
marktbericht verwendet, sondern tatsidchliche Vergleichskaufpreise. Diese entstammen zudem alle der
Marktregion ,zentral (West)". Insoweit ist hier keine Anpassung angezeigt.

- Anpassung an die Lagequalitat hinsichtlich des Bodenrichtwerts

Fir die Lageanpassung konnen zum Teil die Bodenrichtwerte genutzt werden. Bodenrichtwerte sind
durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens pro Quadratmeter bebauter oder unbebauter
Grundstiicksfliche in einem Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhiltnissen (§ 196
BauGB). Zur Anpassung der Kaufpreise an die gleiche Lage wird das Verhiiltnis des Bodenrichtwerts zum
Bodenrichtwert des Wertermittlungsobjekts als Korrekturfaktor ermittelt.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir die der Bodenrichtwert mit 330 €/m? fest-
gesetzt wurde.!%5 Die Vergleichsfille liegen in Bodenrichtwertzonen mit Bodenrichtwerten zwischen
320 €/m* und 350 €/m?, haben demnach eine unterschiedliche Lagequalitit. Dabei liegt das arithmeti-
sche Mittel bei 341 €/m? der Media bei 345 €. Die Lage der Vergleichsobjekte mit Anschrift und Flur-
stiicknummer ist mir bekannt. Aus Griinden des Datenschutzes kann hier jedoch keine nihere Lagebe-
zeichnung aufgefiihrt werden.

100 Val, Gemeinsamer Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim: Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-
Kreis 2025, Seite 50.

10t Wie vor, Seite 55.

102 Wie vor, Seite 51; zudem gibt es eine Orientierungshilfe fur die Standardstufe im Verhaltnis zum Baujahr.

103 Wie vor, Seiten 55 ff.

104 Wie vor, Seite 50.

105 Vol. Anlage 20des Gutachtens.
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dem Vergleichsfall 7 liegt eine stirkere Lirmbelastung vor; es liegt nur knapp 100 m von einer stark
befahrenen BundesstraRe entfernt. Fiir diesen Vergleichsfall wird ein Zuschlag von 5 % verwendet (Fak-
tor: 1,05), bei den dhnlich wenig lirmbelasteten Vergleichsfiillen betrigt der Faktor 1,0.

<] Anpassung wegen der GrofSe der Anlage

Zur Herstellung der Vergleichbarkeit wurden die herangezogenen Vergleichskaufpreise hinsichtlich
der Grifie der Wohnanlage und der Struktur der Wohnungseigentiimergemeinschaft an die Verhalt-
nisse des Bewertungsobjekts angepasst. Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem 3-Familienhaus mit
entsprechend iiberschaubarer Eigentiimerstruktur und ausgeprigtem Hauscharakter. Mehrere der
herangezogenen Vergleichsobjekte liegen demgegeniiber in gréferen Mehrfamilienhdusern mit jeweils
rund 12 Wohneinheiten, teils eingebunden in eine Gesamtanlage aus vier baugleichen Gebduden mit
insgesamt etwa 48 Wohnungen.

Die Grofe der Wohnanlage und die damit verbundene WEG-Struktur stellen bei Eigentumswohnungen ein
marktiibliches preisbildendes Merkmal dar. Typische Marktteilnehmer beriicksichtigen bei der Kauf-
preisbildung insbesondere Unterschiede hinsichtlich Anonymitit, Verwaltungs- und Abstimmungs-
strukturen, Eigentiimer- und Mieteranteilen sowie der wahrgenommenen Ndhe zum Charakter eines
Ein- oder Zweifamilienhauses.

Die Anpassung der Vergleichspreise dient der marktkonformen Angleichung unterschiedlich struktu-
rierter Wohnanlagen innerhalb desselben raumlichen und sachlichen Teilmarkts. Vergleichsobjekte
aus grofieren Wohnanlagen wurden daher mit einem moderaten Zuschlag auf das Niveau des Bewer-
tungsobjekts hochgerechnet; Vergleichsobjekte mit vergleichbarer WEG-Gréf2e und Gebiudestruktur
blieben unverindert.

Die Erfahrungen auf dem Immobilienmarkt zeigen, dass Wohnungen in kleineren Mehrfamilienhiusern
bevorzugt werden. Die Vergleichsobjekte 3, 4, 5, 6, 8, 9 und 10 liegen in 12-Familienhédusern, nur die
Vergleichswohnungen 1, 2, und 7 in 3-Familienhdusern, wie die zu bewertende Wohnung. Um die Woh-
nungen in den gréferen Wohnanlagen vergleichbar zu machen, werden die Vergleichspreise der Woh-
nungen in den 12-Familienhdusern mit einem Zuschlag von +5 % (Faktor: 1,05) angepasst.

| Anpassung wegen der Standardstufe

Die herangezogenen Vergleichskaufpreise sind hinsichtlich des Ausstattungsstandards auf den Standard
des Bewertungsobjekts (Standardstufe 2,6) anzupassen. Der Ausstattungsstandard stellt bei Eigentums-
wohnungen ein wesentliches preisbildendes Merkmal dar, da typische Marktteilnehmer Unter-
schiede in Qualitit, Modernisierungsgrad und Ausfithrungsniveau regelmaRig in der Kaufpreisbil-
dung beriicksichtigen.
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Dem Wertermittlungsobjekt ist das Sondernutzungsrecht an einem PKW-AuRenstellplatz zugeordnet. Da
Stellplédtze nachgefragt sind, stellt dieses Sondernutzungsrecht einen Vorteil fiir das Bewertungsobjekt
dar. Weil sich die normierten Kaufpreise auf Eigentumswohnungen ohne Stellplatzanteil beziehen,
bleibt dessen Wert hier unberiicksichtigt und wird erst nach dem Preisvergleich dem Wert der Woh-
nung hinzugerechnet.

Sondernutzungsrecht Stellplatz

8.5. Ergebnis zu den Anpassungen

In nachstehender Ubersicht werden die Vor- und Nachteile der Vergleichsobjekte in Bezug zum Bewer-
tungsobjekt durch prozentuale Zu- oder Abschlige von dem an die Marktentwicklung angepassten Kauf-
preis vorgenommen.
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Nach Ausschluss der beiden nicht marktadidquaten Kauffille ergibt sich eine homogene Streuung der
verbleibenden Vergleichspreise, sodass der arithmetische Mittelwert von 2.122 €/m? als geeigneter
und marktgerechter Vergleichsfaktor herangezogen werden kann.

Vergleichsfaktor

8.7. Plal_lsibﬂi_sierungﬂt_rch_dﬂ!mmohiliemnarktberich_t_

Zur Plausibilisierung des gefundenen Vergleichspreises wird der Immobilienmarktbericht 2025 des Gut-
achterausschusses fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim herangezogen. Um die Modellkonfor-
mitit zu gewdhrleisten, erfolgt der Preisvergleich ohne Beriicksichtigung des Sondernutzungsrechts
an dem PKW-AufRenstellplatz und vor Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale.

Im genannten Marktbericht wurden die mittleren Kaufpreise des Jahres 2024 und der erste drei Quar-
tale des Jahres 2025 von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern veroffentlicht.1?? Die Anga-
ben beziehen sich auf den Preis je Quadratmeter Wohnfliche ohne Stellplatzanteil. Pauschale Preisinforma-
tionen zu solchen Stellplatzen werden in dem Marktbericht genannt.1® Fiir den Bereich der Stadtteile
Diihren, Eschelbach, Hoffenheim und Reihen werden fiir Eigentumswohnungen im Wiederverkauf
werden folgende Werte genannt:111

Wohnflichen- Bodenrichtwert Wohnl;iiche Baujahr bzw.
preis (€/m?) (€/m?) (m?) modifiziertes B)
"I‘Jﬁ*l’_';::;;f: Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
Median Median Median Median
von-bis von-bis von-bis von-bis
2.445 302 89 1995
39 2.365 320 91 1994
650-3.745 210-370 35-166 1970-2016

Der aus den bereinigten Vergleichskaufpreisen abgeleitete Vergleichsfaktor von 2.122 €/m? wurde an-
hand der im Immobilienmarktbericht 2025 verdffentlichten Kennzahlen fiir Eigentumswohnungen
im maRgeblichen Teilmarkt plausibilisiert. Der Marktbericht weist fiir den betrachteten Teilmarkt eine
hinreichend breite und heterogene Datenbasis aus, die eine Einordnung des ermittelten Vergleichs-
faktors erlaubt.

Der dort angegebene Wohnflachenpreis liegt im Mittel bei 2.445 €/m?, mit einem Median von 2.365
€/m? und einer Spannbreite von 650 €/m? bis 3.745 €/mZ. Der ermittelte Vergleichsfaktor von 2,122
€/m? bewegt sich damit innerhalb der marktiiblichen Preisspanne, jedoch unterhalb des arithmeti-
schen Mittels und des Medians. Diese Positionierung erscheint sachgerecht, da sich das Bewertungsob-
jekt hinsichtlich Lage, Gebdudegrife, WEG-Struktur, Vermietungszustand und Geschosslage nicht
dem oberen Marktsegment zuordnen lasst.

Auch die weiteren Strukturmerkmale der Vergleichsgruppe entsprechen dem im Marktbericht beschrie-
benen Teilmarkt. Die Bodenrichtwerte der ausgewerteten Kauffille bewegen sich mit einem Mittelwert
von 302 €/m? (Median 320 €/m?, Spannbreite 210 bis 370 €/m?) innerhalb der im Marktbericht ausge-
wiesenen Bandbreiten. Gleiches gilt fiir die Wohnflichen, die mit Mittelwert 89 m?, Median 91 m? und
einer Spanne von 35 bis 166 m? die typische Streuung des Teilmarkts abbilden. Die Baujahre bzw. modi-
fizierten Baujahre der Vergleichsobjekte liegen mit einem Mittelwert von 1995 (Median 1994, Spann-
breite 1970-2016) ebenfalls im marktiiblichen Rahmen.

Vor diesem Hintergrund ist der ermittelte Vergleichsfaktor von 2.122 €/m? als marktgerecht anzusehen,
Er ordnet sich plausibel innerhalb der vom Gutachterausschuss dokumentierten Marktbandbreite ein, re-
flektiert zugleich die objektspezifischen Rahmenbedingungen und stellt einen realistischen, nicht {iber-
hohten Ansatz fir die weitere Vergleichswertermittlung dar.

109 Vgl Gemeinsamer Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sinsheim: Immobilienmarktbericht dstlicher Rhein-Neckar-
Kreis 2025, Seite 35.

110 Wie vor, Seite 59,

111 Wie vor, Seite 35 [,
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8.8. Wert des Sondernutzungsrechts am Stellplatz

Angesichts der unveriandert guten Nachfrage nach PKW-AuRenstellplitzen gehe ich davon aus, dass ana-
log den Angaben im Immobilienmarktbericht 202512 ein Preis von 7.000 € fiir das Sondernutzungsrecht
an dem PKW-Stellplatz im Freien erzielbar ist. Dies entspricht dem angegebenen Medianwert.

8.9. Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Das vorlédufige Verfahrensergebnis fiir die Wohnung 3 betriigt bei einer Wohnfliiche von 59 m? und einem
Vergleichspreis von 2.122 €/m*:

59 m?x2.122 €/m? = 125.198 €.

Hinzu kommt das Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz Il von 7.000 €, so dass sich der vorldufige
Vergleichswert mit 132,198 € ergibt.

8.10. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ausgangspunkt der Verkehrswertermittlung bildet der vorstehende ermittelte Vergleichswert in Hohe von
132.198 €, der aus den statistischen KenngrofRen des Immobilienmarktberichts abgeleitet wurde.
Dieser Wert stellt den rechnerischen Ausgangswert dar, bevor objektspezifische Besonderheiten be-
riicksichtigt werden.

Grundstiicksmerkmale i.S.d. § 8 Abs. 1 ImmoWertV sind solche Merkmale, denen der Grundstiicksmarkt
einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind solche, die hinsichtlich Art und Um-
fang regelmafig auftreten, ihr Werteinfluss wird bereits bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrens-
werts beriicksichtigt. Dariiber hinaus sind bei der Bewertung des einzelnen Grundstiicks aber auch dessen
besondere objektspezifische Merkmale zu beriicksichtigen.

Die allgemeinen Werteverhiiltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschiftsverkehr mafgeblichen Um-
stiinde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets. Der Grundstiickszustand ergibt sich aus
der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, den tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts. Zu den Grundstiicksmerkmalen kénnen ins-
besondere zdhlen der Entwicklungszustand, die Art und das MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
die tatsichliche Nutzung, der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhiltnisse, die
Grundstiicksgréfie und der -zuschnitt sowie die Bodenbeschaffenheit. Bei bebauten Grundstiicken treten
die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise, Baugestaltung und Grofie der baulichen Anlagen, die Ausstat-
tung und die Qualitit der baulichen Anlagen einschlieRlich ihrer energetischen Eigenschaften und ihrer
Barrierefreiheit, der bauliche Zustand, das Alter, die wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, soweit sie nicht bereits anderweitig
beriicksichtigt wurden, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktiibliche Zu- oder
Abschlige sachgerecht einbezogen.

Aufgrund der bestehenden Nutzungskonflikte bei der Abgrenzung von Sonder- und Gemeinschaftsei-
gentum erfolgt ein Abschlag von 3 % des vorlaufigen Verfahrenswerts, demnach rd. 4.000 € (132.198 €
x 3 %).

Wegen der unklaren finanziellen Situation und fehlenden Transparenz hinsichtlich der Sonderum-
lage fiir die Dacherneuerung erfolgt ein Abschlag in gleicher Hohe (rd. 4.000 €).

1z Vgl, wie vor, Seite 58.
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Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne persanliches In-
teresse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.
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Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflichenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003
(BGBI. 1. 2346)

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG) in der im Bundesgesetzblatt
Teil 111 Gliederungsnummer 310-14 veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24.10.2024 (BGBL. I Nr. 329)
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Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern: BKI Baukosten 2025 Altbau, Sta-
tistische Kostenkennwerte fiir Gebiude, Stuttgart 2025
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Befliegungsgebiet), lizenziert am 12.01.2026 durch die nn-g;o GmbH, Erfurt.
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Map - Deutschland, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2026 (CC BY-SA 2.), on-geo GmbH, Erfurt, lizenziert am
12.01.2026 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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emeinschalt Sinshenn-a\ngelbachI-Zu-
zenhausen

Quelle: Stadt Sinsheim, Abfrage am 17.01.2026 unterhttps://geodatenportal sinsheim.cloud/; ungefihre Lage des Be-
wertungsgrundstiicks vom Sachverstindigenbiiro blau markiert.

- Auszug aus dem Flichennutzungsplan des Verwaltungsg
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- Anderung der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 01.02.2010
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Plan zu Sondernutzungsrechten (nicht maBstabsgerecht)
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg

= |

1w

'?QE’J{'SZJ esnan

THRAALSE (D)

=3

[ o]

@

[

| Leme esstv ||
| :..ﬂ \ rj n
- L T

§80 *

AUFTEILUNGSPLAN 1112

FUR ANWESEN W SKE-ESCRELSAL)
NEUSATISTRASSE FLSI-NE §915

DACHGESCHDSS M. 1:100

—————— e Y




























= T

;..,;.4., : - W S
wevirischal Larwes - T \ ( we
| 3|

Esise Fllche fn U susasmes = 154,18 0" /

15 el (S sspecnes = 5.5 "

|
[ Waikaradi. dem |9 11.07 Mis
1

Por mschizans

Flachenberechnung des Architekten zur Aufteilung im Jahr 2002, mit nachtriglichen Anderungen
im Zuge der weiteren Aufteilung der Wohnung 1
Quelle: Unterlagen des WEG-Verwalters
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Foto Nr.: 17
Blick vom Hauszugangsbereich (Bereich Eingangspodest) in
Richtung Nordwesten
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