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

im Wohnungsgrundbuch von Sinsheim - Reihen, Blatt 18.728 eingetragenen 1/3 Miteigentumsanteils

an dem mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstlick in 74889 Sinsheim - Reihen, Hofackerstr. 14,

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 1 im KG nebst Kellerraum unter der Garage
sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 2

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
26.02.2025 ermittelt mit rd.

180.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten. Das Gutachten
wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fir unsere Unterlagen.
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Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Wohnungseigentum in einem Zweifamilienhaus

Objektadresse: Hofackerstr. 14, 74889 Sinsheim — Reihen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Sinsheim — Reihen, Blatt 18.728, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Sinsheim — Reihen, Flurstick 7956/1, Flache 592 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg
Zwangsversteigerungsabteilung
Kurfursten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Auftrag vom 03.12.2024 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 26.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 26.02.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 26.02.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Aufen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

geflihrt. Besichtigt wurden die Wohnung von innen, der Abstell-
raum unter der Garage und der allgemein zugéngliche Bereich
(hier Terrasse und Garten).

Far die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Be-
reiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Man-
gel- und Schadensfreiheit besteht.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfigung
gen, Informationen: gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.09.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ unbeglaubigte Abschrift des Textteiles der Teilungserklarung
nebst Planauszigen aus der Abgeschlossenheitsakte

o Lageplan tUber Geoportal Baden-Wirttemberg Strallenkarten

Uber Sprengnetter Datenportal

Berechnung der Gebaudeflachen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen

Auskunft aus der Altlastenkartei

Immobilienmarktbericht 2021 bei der Stadt Sinsheim

Auskunft aus dem Mietspiegelportal immoscout24.de

Hofackerstr. 14, 74889 Sinsheim - Reihen ETW Nr. 1 Seite 3 von 40



GA HD 3K71/24

Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das nachfolgende Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungs-

verordnung2021 (ImmoWertV21) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht berucksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen, wa-

ren diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichtigen. Aus-
kiinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt privatrechtliche Situation erfolgt eine Auflistung der Eintra-
gungen in Abteilung |l des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers; soweit mdglich wird eine wertmaflige Aus-

sage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Bauauflagen:

Baubehdrdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen:

Verdacht auf Hausschwamm:
Verdacht auf 6kologische Altlasten:
Hausverwalter:

Mieter oder Pachter:

Gewerbebetrieb:

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Energieausweis:

bestehen nach Aktenlage nicht

bestehen nach Aktenlage nicht

nicht feststellbar

ja (siehe Anlage 4)
vermutlich Eigenverwaltung
eigengenutzt

nein

kein Zubehor

liegt nicht vor
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2 Grund-und Bodenbeschreibung

21 Lage

211

Bundesland:

Grofraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg
Rhein-Neckar-Kreis

Sinsheim (ca. 35.000 Einwohner);
Ortsteil Reihen (ca. 2.200 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Heidelberg ca. 20 km, Heilbronn ca. 30 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart ca. 85 km

Bundesstralen:
B 39, B 45, B 292

Autobahnzufahrt:

A 6 (Anschlussstellen Sinsheim, Sinsheim-Sid, Sinsheim-

Steinsfurt)

Bahnhof:
Sinsheim, Reihen mit S-Bahn-Anbindung

Flughafen:
Stuttgart ca. 100 km, Frankfurt ca. 115 km

Ortsmitte von Reihen. Die Entfernung zum Stadtzentrum von

Sinsheim betragt ca. 6 km.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

Hanglage; von der StralRe abfallend;
Garten mit Stdausrichtung

StraRenfront:
ca. 19m

mittlere Tiefe:
ca.31m

Grundstilicksgrofie:
insgesamt 592 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Sackgasse im Wohngebiet; Stralle mit maligem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; keine Gehwege;
Parkmaoglichkeiten i StraBenraum nur sehr eingeschrankt vor-
handen

Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung; Kanalanschluss;
Telekommunikation

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage; eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Nach schriftlicher Auskunft des Landratsamtes des Rhein-
Neckar-Kreises (Wasserrechtsamt) vom 30.01.2025 ist das
Grundstiick im Bodenschutz- und Altlastenkataster mit der Ob-
jekt-Nr. 00374 als Altstandort erfasst (siehe Anlage 4).

Einerseits gilt der Altlastenverdacht als ausgeraumt, anderer-
seits sei nicht ausgeschlossen, dass weiterhin eine altlastenver-
dachtige Flache vorliegt. Es wird ein merkantiler Minderwert in
Hohe von 10 % des Bodenwertes angesetzt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemald nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 16.09.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs folgender Eintrag:

e Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des

Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wertrele-
vant.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Sinsheim vom
21.01.2025 enthalt das Baulastenverzeichnis keine Eintragun-
gen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Unterhalb der Schule”, folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet
Il 2 Vollgeschosse (max.)

GRZ 0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl)
o] = offene Bauweise
E = Einzelhausbebauung

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist nach schriftlicher Auskunft der Stadt Sins-
heim vom 21.01.2025 in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht abschlielRend geprift. Die Inaugenscheinnahme der Plane aus der Grundbuchakte (Abgeschlossen-
heitsbescheinigung) ergab keinen Hinweis auf gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlung wird die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Nach schriftlicher Mitteilung der Stadt Sinsheim vom 21.01.2025
sind alle ErschlieBungskosten abgegolten.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition bezlglich des Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von derjeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Die Wohnung ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdricklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben
zu den Gebdaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben
werden.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfuhrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten flr Arbeiten bericksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt.
Fur die Ermittlung des Verkehrswertes flie3en Aufwendungen fur Instandsetzungen pp. nurin dem Mal3e ein,
wie sie von den Marktteilnehmern berticksichtigt werden.

WertmaRig gefasste Aussagen uber Bauschdden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden oder Bauméangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Mal} solcher Kosten
lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Fir einen mdglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmafRnahmen gesetzliche

Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kdnnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrust-
pflichten zu beachten. Nicht ausdriicklich genannte Aufwendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Zweifamilienhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: einstdckiges, unterkellertes Zweifamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss

Baujahr: Fertigstellung zwischen 1995 und 1997
(geman Bauaktenauskunft)

Modernisierung: keine wesentliche ersichtlich

Flachen und Rauminhalte die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 300 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zur Wohnung im KG ist nicht barrierefrei
(AuRentreppe).

Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Wohnung Nr. 1; Keller zu Wohnung Nr. 2

Erdgeschoss:
Wohnung Nr. 2

Dachgeschoss:
Wohnung Nr. 2

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

vermutlich Massivbau
Streifenfundament
vermutlich Beton

vermutlich einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche
Warmedammung

Mauerwerk
Stahlbetondecke tiber KG, Holzbalkendecke Uber EG

KellerauRRentreppe:
Beton mit Fliesenbelag (nicht rutschfest)

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kunststoff

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche, baujahrestypische Ausstattung

Zentralheizung als Pumpenheizung;
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

keine besonderen Luftungsanlagen (Fensterltftung)

zentral Gber Heizung
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3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Balkon, Terrasse

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar; leichte Schaden am Fliesenbelag
der Aulientreppe

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut bis befriedigend.

3.3 Nebengebaude
Garage (Sondereigentum Nr. 2); Carport

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, befestigte Stellplatz-
flache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)

3.4.1 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten Wohnung Nr. 1

Terrasse (tiw. Uberbaut (Erweiterung des Kiichenbereiches))
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3.5 Wohnung Nr. 1

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an Wohnung Nr. 1 im KG
nebst Kellerraum unter der Garage.

Die Wohnflache betragt gemafl den Planen der Teilungserkla-
rung rd. 78 m?

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

o Wohnzimmer rd. 35 m? gartenseitig gelegen
¢ Schlafzimmer rd. 10 m? hofseitig gelegen

¢ Kiche rd. 15 m? gartenseitig gelegen
¢ Windfang rd. 7 m? hofseitig gelegen

e Bad rd. 11 m? hofseitig gelegen
zweckmaRig

ausreichend (Souterrainwohnung)

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Ttren:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

schwimmender Estrich mit Fliesenbelag (durchgehend)
Wandputz mit Anstrich
Deckenputz mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;

Fensterladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Holz, Beton;
Fensterbanke aufien aus Aluminium

Zimmerturen:
ausgebaut (offene Bereiche)

Bad:

eingebaute Wanne (fest gemauert), eingebaute Dusche, WC,
Waschbecken (fest gemauert);

individuelle, moderne Ausstattung und Qualitat

individuell

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:

allg. Beurteilung des Sondereigentums:

nicht in der Wertermittlung enthalten

keine vorhanden

Kichenerweiterung im Bereich der Terrasse
keine wesentlichen erkennbar

keine

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist gut
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3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Kfz-Stellplatz Nr. 2
Ertrdge aus gemeinschaftl. Eigentum: nicht bekannt
Erhaltungsrticklage: Eine Erhaltungsricklage ist vermutlich nicht gebildet worden.

Eine angemessene Ruicklage sollte bei mindestens 100,00 €/m?
Wohnflache liegen. Dementsprechend wird eine Ruckstellung fur
die Wohnung tber 7.800,00 € gebildet. Fir den Kellerraum unter
der Garage werden pauschal 200,00 € addiert.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienhaus be-
bauten Grundstuick in 74889 Sinsheim - Reihen, Hofackerstr. 14 verbunden mit dem Sondereigentum an Woh-
nung Nr. 1im KG nebst Kellerraum unter der Garage sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz
Nr. 2 zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sinsheim - Reihen 18.728 1
Gemarkung Flursttick Flache
Sinsheim - Reihen 7956/1 592 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benoétigt man
geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Ver-
gleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die
Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m?
Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchge-
fuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichs-
kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestim-
menden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV
21).

Unterstutzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fur Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (Laden, Blros u. 8.) immer dann geraten, wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Der Immobilienmarktbericht 2021 des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Sinsheim verdffent-
licht Durchschnittswerte fur weiterverkaufte Eigentumswohnungen in einzelnen Stadten und Gemeinden des
Gutachtergebietes, hierunter auch fur Sinsheim. Es wird deshalb das Vergleichswertverfahren angewandt.
Stitzend und erganzend wird eine Ertragswertermittlung durchgefuhrt.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick.

Hofackerstr. 14, 74889 Sinsheim - Reihen ETW Nr. 1 Seite 13 von 40



GA HD 3K71/24

Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 320,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)

441

=  baureifes Land

= frei

= keine Angabe

= 26.02.2025
=  baureifes Land
= 592m?2

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

l. beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,060 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 339,20 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 592 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 339,20 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 339,20 €/m?
Flache X 592 m?
beitragsfreier Bodenwert = 200.806,40 €
rd. 201.000,00 €

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels der durchschnittlichen Baulandpreisentwicklung der Bundesrepublik Deutschland.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 1/3) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir
die Ertrags- und Sachwertemrmittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 201.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/3

anteiliger Bodenwert

rd. 67.000,00 €
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4.5 Vergleichswertermittiung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschléage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu bericksichtigen. Das Vergleichswertverfahren stellt ins-
besondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen
Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nédhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Hofackerstr. 14, 74889 Sinsheim - Reihen ETW Nr. 1 Seite 15 von 40



GA HD 3K71/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, GréR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Hofackerstr. 14, 74889 Sinsheim - Reihen ETW Nr. 1 Seite 16 von 40



GA HD 3K71/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

4.5.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fir Woh-
nungseigentum ermittelt.

l. beitragsfreier Vergleichsfaktors 1.968,00 €/m?

(Immobilienmarktbericht 2021 Seite 24)

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2020 26.02.2025 % 1,200 E2
relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis =  2.361,60 €/m?

Erlauterungen zur Vergleichsfaktoranpassung

E2

Dervom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim ermittelte Durchschnittskaufpreis flr wie-
derverkaufte Eigentumswohnungen entstammt Verkaufen aus den Jahren 2019 und 2020. Laut Auswertungen
von Destatis sind die Verkaufspreise fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen in vergleichbaren Lagen von
Ende 2019 (mittlerer Auswertungszeitpunkt) und dem Bewertungsstichtag um rd. 20 % angestiegen. Dieser
Anstieg erscheint plausibel und wird Gbernommen.

Preisindizes fiir Eigentumswohnungen =
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100
200
175
150
- 125
[/E’, T T . T T T T . 100
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
— Top 7 Metropolen Kreisfreie GroBstadte (ohne Metropolen) — Stadtische Kreise
— Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen Dunn besiedelte landliche Kreise
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4.5.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

Erauterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

2.361,60 €/m?

Wohnflache X 78,00 m?
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale - 14.666,67 €
Vergleichswert = 169.538,13 €

rd. 170.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nichtin den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
Weitere Besonderheiten -6.666,67 €

o Altlastenverdachtsflache -20.000,00 €

(merkantiler Minderwert 10 % des Bodenwertes)

Summe -6.666,67 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -8.000,00 €
o fehlende Instandhaltungsriicklage (100,00 €/m? -8.000,00 €

Wohnflache + 200,00 € Nebengebaude)

Summe -8.000,00 €
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4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fult auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzin-
sung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Resthutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. §40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks* abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*. Der vorldufige Ertragswert der baulichen
Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der bauli-
chen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes
und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert*
und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundsttck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrédge fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzu-
folge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bertcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModemisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unter-
haltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzu-
fuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebduden notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache [ Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)

Wohnungseigentum 1 | Kfz-Stellplatz 78,00 9,50 740,00 8.880,00
(Zweifamilienhaus)

2 | Wohnung 1,00 20,00 20,00 240,00
Summe 78,00 1,00 760,00 9.120,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der jahrlichen Nettokaltmieten) 9.120,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) 1.703,40 €
jahrlicher Reinertrag = 7.416,60 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
3,00 % von 67.000,00 € - 2.010,00 €
(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.406,60 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 50 Jahren Restnutzungsdauer X 25,730
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 139.111,82 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 67.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 206.111,82 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 206.111,82 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 14.666,67 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 191.445,15 €

rd. 191.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt bzw. soweit vorhanden aus
Bauakten oder sonstigen Unterlagen (ibernommen und auf Plausibilitdt Gberprift. Sie orientieren sich an der
WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten Maf3-
gaben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert.
Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck ortstblich nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die Auswertungen von Immobilienangeboten durch die Firma Geoport/Immoscout24 haben fir Sinsheim —
Reihen fiir Wohnungen einen durchschnittlichen Mietpreis vonrd. 9,50 €/m? ergeben. Aus gutachterlicher Sicht
ist dieser Mietpreis als angemessen anzusehen.

Bewirtschaftungskosten

Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Héhe anzusetzen,
wie sie bei gewo6hnlicher Bewirtschaftung marktiiblich entstehen.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 429,00
Instandhaltungskosten - 14,00 1.092,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 182,40
Summe 1.703,40
(ca. 19 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegenschaftszins unter Berticksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale
(Gebaudeart, Gesamt-/Restnutzungsdauer, Lage, GrélRe) von 3 % angemessen.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse ist bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend berticksich-
tigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts keine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschléage erforderiich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Siehe Vergleichs-
wertermittlung.
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohldas Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

o von der Art des zu bewertenden Objekts (lUibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verfigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstucksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet. Die Preisbil-
dung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichswertermitt-
lung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Vergleichswert
abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 170.000,00 €, und der Ertragswert mit rd. 191.000,00 € ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verlassigkeit bestimmt. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ver-
gleichswertverfahren in Form von geeigneten Vergleichsfaktoren nicht zur Verfiligung (élteres dDatenma-
terial). Bezuglich der erreichten Marktkonformitéat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das
Gewicht 0,250 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen Werter-
mittlung erforderlichen Daten standen fur das Ertragswertverfahren wiederum in guter Qualitat (ausreichend
gute Vergleichsmiete, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung. Bezlglich der erreichten Marktkon-
formitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,250.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
191.000,00 € x 0,360 + 170.000,00 € x 0,250] + 0,610 = rd. 180.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstlck
in 74889 Sinsheim - Reihen, Hofackerstr. 14 verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 1 im KG
nebst Kellerraum unter der Garage sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 2

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sinsheim - Reihen 18.728 1
Gemarkung Flur Flurstick
Sinsheim - Reihen 7956/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

180.000 €

(in Worten: einhundertachtzigtausend Euro)
geschatzt.
Der Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat
und er an dem Ergebnis desselben in keiner Weise personlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwitirdigkeit beigemes-
sen werden kann.
Weinheim, den 05. Juni 2025

Claus-Dieter Meinzer

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundsticken,
Bundesanzeiger-Verlag, 10. Auflage 2023

[4] Kréll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berin 4. Auflage 2011

[5] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020 Instandsetzung / Sanierung,
Verlag Huber Wingen, Essen

[6] Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2020 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen

7]  Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis,
Bundesanzeiger-Verlag, 2009

[Auszug]
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Wertermittlungsergebnisse

Fur die Wohnung Nr. 1 in Sinsheim - Reihen, Hofackerstr. 14
Flur Flursticksnummer 7956/1 Wertermittlungsstichtag: 26.02.2025
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Grundsttcks- baureifes frei 339,53 592,00 67.000,00
anteil Land
Summe: 339,53 592,00 67.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WF/INF Baujahr GND RND
bereich bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnung Nr. 1 | Zweifamili- 303,00 78,00 1995 80 50
enhaus

Wesentliche Daten

Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnung Nr. 1 9.120,00 1.703,40 € 3,00 m—mn
(18,68 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 858,97 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -188,03 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 2.307,69 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 19,74
Verkehrswert/Reinertrag: 24,27

Ergebnisse

Ertragswert: 191.000,00 €
Sachwert: ———-

Vergleichswert: 170.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 180.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 26.02.2025
Bemerkungen
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1

. - . R 3 . £ 3
A & i T n—d
1 b Mickenionn HMeunkirchen
P_aub.:'cx Hew}« hr 5 b i 4 s /
SEim Difsaergerhor \ ke Mgk
?. “Boxberg. & T S BIARAT i ¥ ‘-"ss:::,:,“h 2 A Tty "_/
&30 ST L T * T £ o
d‘é ; 2.3 - o @3 Lobbach MEEEA = sk
Galhef! ; i ] i 2
Wigsenbach ; e 4
Barsniental / Reicharts- Aglastir to e
: i /J (=g ki / hausen hausen Olirigheim 3,
AR R i > v 3 1
Heusnem i ATy ey - Spechbach ]
s | F- L &
trsenbachl w sdiacts A0} '
4ial : 5 4 : & Mosbact
& \ A hed 4 Enfenpach Fs M 3 = 3
oy ] ]  Firkearan - Stosksr
Merkecheim gk Helmstad- : . s
Eschalbrann F it ' ERbey
b / ‘H\‘_’\H I y b :
: s ¥ ) - £ *
n = 1 Neidenstein i & K;;‘Eg: g
¢ _¢”‘\-" Seainbach
Frmse ¢ - Wiesl ch : \\9_ //R hoifs - ’ i
s e sloch. o uzaniaan s i Heckarblsd A Habmersheim
. a/ 5 : il T b ¥ - S ! Walbstadt i_\ 1 i H“liﬁc!ﬂ_hil_df LS
Diclheim i Urserbachemt
rrerhat “ |
- Balreln ' rfth"feilbé:lll
i TR E
& ; « Sinsheim &
A e -
i Miihfhausen Ronrbat Az ;
Malsch | 3 % Ehystanl |
¥ A3 & SeiriaRut _Fm.«.r.i;_r i

Wl X
fogh =8 Weder \ -,
Burenaerhod 5 \\_‘ e e
J e Bockschan
! o

Hifatnaen [

L

- .lr
e : ! i
ol Z s I B s Massenbach- 5
¥= Zeiytarn i 1 et Eichelbergrs, i = S )
A5 B ._M_a_a-" ‘i\"ﬂ_ il § Eisénz L ; .hausen 5
i Y i 5 5 e . s
- = il Tt : e e
e - 5
{ Gemmingen ;
Wt it & i g o Leingarten .
5 ] 5. R “ = i d
o = Gmﬁg:é??arjl ]
Schwi eri,
LR Aoibach _ﬂQ H—H 5 i :
Kraichtal — i "——-—-_.:._,_5..__,_9..
Cidiasa 4  Ruedbate £ 5t
h e z =
chei ! g ‘' Frs
B 5 S {
Balndricken L 2 _ '_'1'_9‘5‘_\?5»';23 ' T " Hag
\ /F % A f, 1 iedeshore i ﬁm
Qberackaniy, ¥ 3 Ty E Ear, v =] % A f
® o hasen—_ . : = - : s M
L i 3.3 L Minibaeh Keingartach : L
! % sutateta 1t s R, e "
. & < * -
cehpe Hewgendevee | ¥ ot
- : : Brackenheim
Kurnbach . b MR T LS kg
Mo Sensenturg ey 3 FE s 2
s 4 Alesitiand s i 7
2 A ) Plaffen- Gib Wabes Hauser
-Oherderdmgen R s Hafen L ad ok : )
i # { : o LS B et Frier fmamat,
i T Al < | zaberfeld |
b\ondersl!elm ] b Sw‘meniels = e jalt A Zhoad Bl e r
g / denaakc e e Clesbronn
et © Bundesamt fur Kartographie und Geodasne 2025 = : j + it =
RS R R A TR SNSRI | LR e o, iid e

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

Hofackerstr. 14, 74889 Sinsheim - Reihen ETW Nr. 1 Seite 29 von 40



GA HD 3K71/24

Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1
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Lageplan Gber Geoportal Baden-Wirttemberg
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Anlage 4:  Altlastenauskunft
Seite 1 von 1

-’E Rhein-Neckar-Kreis _ _

Wassermechiszms
All=sten, Bodenschule Crundwnzsemchadzn=fals

Dienstgebdods  £3123 Haidelsar, Kumfalzang 108

Akenzsichen 4303510655162
Landemtzart Rhem-Meckartomis Postiace 10 45 50, 63036 Heideberg e

Bearbeitenin Dr. v
Zrmmer-Sr. i)
= L Telefon =40 E2M 5X-H20
Strunck-Miller & Meinzer B Binenle i
Thaddensir: 14 A E-Mil b amwe@rhen-reiae-iein de

694689 Weinheim
Gprechzeiten rach Versnbanmng

Diatum 30.01.2025

Auskunft aus der Dokumentation altlastverdichtiger Fldachen im Rhein-Neckar-Kni
(Bodenschutz und Altlastenkataster)

Grundstiick Flst.Nr.: 7956/1, Hofackerstralie 14, Sinsheim-Reihen

Ihre Anfrage vom 21.01.25

Sehr geshrie ,
auf Ihre Anfrage teilen wir zu dem von iinen angefihren Grundsidck Folgendes mit:

Das Grundsilick mit der Fist.hr.: 795611, Sinsheim-Reihen, Hofadckerstrale 14, ist in uni
rem Bodenschutz- und Altlastenkataster mit der Objekt-Nr.. 00374 ais _AA Neubaugel
Unternalh Grundschule® verzeichnet. Der Standort wurde auf Beweisniveau 2 fir den W
kungspfad Boden-Grundwassar mit Handlungshedart B (Belassen) und dem Knterium E
sorgungsrelevanz singaestuft.

Der Altlastenverdacht ist ausgerdumt. Auf der Fidche kdnnen Bodenmassan vorliegen, ¢
nicht unkontrolliert” abgelagert werden kdnnen. Die FlAche wird im Bodenschutz- und ¢
lastenkataster, Fallgruppe Sonstige Flachen-B-Fall* geflihrt.

Diese Angabe beruht auf dem Stand der (Mach-)Erhebungen altlastverdidchiiger Flach
aus dem Jahr 2018. Deshath ist bel Gewerbestandorten, die nach 0.9. Datum aufgegeh
wurden bzw. auf denen mit wassergefihrdenden Stoffen umgegangen wurde, nicht aus:
schliefien, dass eine altlastverdachtige Flache voriegl
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 3
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Seite 2 von 3
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 3

Lageplan (aus Abgeschlossenheitsakte) mit Kfz-Stellplatz Nr. 2
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Anlage 6:  Fotos
Seite 1 von 5

Bild 1: Strallenansicht

Bild 2: Treppenabgang zu Wohnung Nr. 1 und Garten
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Anlage 6:  Fotos
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Bild 3: Wohnungseingangstur

Bild 4: Windfang
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Anlage 6: Fotos
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Bild 5: Wohnzimmer

Bild 6: Kiche mit nachtraglicher Erweiterung auf der Terrasse
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Anlage 6: Fotos
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Bid 7: Bad

Bild 8:  gemauerte Badewanne
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Anlage 6: Fotos
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Bil 9: Terrasse mit nachtraglichem Anbau rechts (Klchenerweiterung)

Bild 10:  Gartenansicht (Gemeinschaftsflache
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