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1. Zusammenfassung

Beschrieb

Adresse

Auftrag
Wertermittlungsstichtag

a) Schulstrae 27:
Baujahr
Konstruktion
Modernisierung
Bauzustand

Flachen
Grundstiick Flurstiick 83
Wohnflache, gesamt

Bodenwert
Sachwert
Verkehrswert

b) Schulstrae 26:
Baujahr
Konstruktion
Modernisierung
Bauzustand

Flachen

Grundstiick Flurstlick 120/2 und 120/3

Nutzflache, iiberschlagig gesamt

Bodenwert
Ertragswert
Verkehrswert -

¢) Gartengrudnstiick Flurstiick 85:

Grundstiick Flurstiick 85

Bodenwert
Verkehrswert
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Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus.
Grundstiick, bebaut mit einem Garagen-/Scheunengebaude
unbebautes Grundstiick

SchulstraBe 27, 97896 Freudenberg-Rauenberg
SchulstraRe 26, 97896 Freudenberg-Rauenberg
Flurstiick 85, 97896 Freudenberg-Rauenberg
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB
31.10.2024

im Wesentlichen 1978
Mauerwerk mit Holz-Satteldach
einzelne Bauteile
unterdurchschnittlich

171 m?
164 m*

7.866€
159.614 €
160.000 €

im Wesentlichen 1972
Mauerwerk mit Holz-Satteldach
keine

unterdurchschnittlich

219 m?
210 m*
10.074€
23.706 €
24,.000€

78 m?

718 €
700 €
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Teil A: Dokumentation

2. Alligemeines

Objektart:

a) Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus.

b) Grundstiick, bebaut mit einem Garagen- und Scheunengebaude.
c) Unbebautes Grundstiick.

Adresse:

a) SchulstraRe 27, 97896 Freudenberg-Rauenberg, Flurstiick 83.

b) SchulstraRe 26, 97896 Freudenberg-Rauenberg, Flurstiicke 120/2 und 120/3.
c) Flurstiick 85, 97896 Freudenberg-Rauenberg.

Auftraggeber:
Amtsgericht Tauberbischofsheim, Vollstreckungsgericht, Schmiederstrale 22,
97941 Tauberbischofsheim.

Auftrag und Auftragszweck:

Beschluss vom 06.09.2024:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der
Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 16.09.2024.
Grundbuchauszug vom 11.07.2024.

Ausziige aus der Bauplanung, ergdnzt durch Skizzen des Unterzeichners.

Augenscheinnahme:

Die Augenscheinnahme fand am 31.10.2024 statt.
Anwesend waren:

die Testamentsvollstreckerin und Antragsgegnerin zu 1).
die Ehefrau des Antragsgegners zu 2).

die Antragstellerin,

sowie der Unterzeichner.
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Wertermittlungsstichtag:
Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen:
31.10.2024.

3. Grundstiicke
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Tauberbischofsheim, Gemeinde Freudenberg, Grundbuch von Rauenberg,
Nummer 234, Flursttcke 85, 83, 120/3 und 120/2.

Entwicklungszustand:

Die Grundstiicke Flurstiicke 83 und 120/2 sind baureif und bebaut.

Das Flurstiick 120/3 ist unbebaut und stellt eine Verkehrsflache/Zugangsflache zum
Flurstiick 120/2 dar.

Das Grundstiick Flurstiick 85 ist eine unbebaute Gartenflache.

Planungs- und baurechtliche Situation:

Die Grundstiicke sind im Flichennutzungsplan als gemischte Bauflache (§1(1) 2 BauNVO)
dargestellt.

Fiir die Grundstiicke existiert kein giiltiger Bebauungsplan.

Rechte am Bewertungsgrundstiick:
Im Grundbuch, 2. Abteilung, sind folgende Rechte eingetragen:

Lfd. Nr. 10:

Beziiglich des Erbanteils des (...) (Abteilung | Nr. 2.4) ist Nacherbfolge angeordnet.
Nacherben sind die Abkommlinge des Vorerben.

Ersatznacherben sind:

: 7 D

2

3.4}

Die Einsetzung der Ersatznacherben ist fiir den Fall auflésend bedingt, dass die

Nacherbenanwartschaftsrechte auf den Vorerben ibertragen werden.
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Die Nacherbfolge tritt ein mit dem Tode des Vorerben.
Der Vorerbe ist von den gesetzlichen Beschrankungen gemaR §§ 2119, 2123 und 2127 bis
2129 BGB befreit.

Lfd. Nr. 11:
Lastend an dem Erbanteil Abteilung I Nr. 2.4 (...):

Testamentsvollstreckung ist angeordnet.

Lfd. Nr. 12:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Tauberbischofsheim vom 08.07.2024 (2 K 18/24).

Baulast:

Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Rechte an anderen Grundstiicken:

Dem Unterzeichner liegen keine Erkenntnisse tiber Rechte an anderen Grundstiicken vor.

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:
Nach Angabe liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.
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3.2 lLage?!

Luftbild (Makrolage)
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Bundesland Baden-Wiirttemberg, Regierungsbezirk Stuttgart, Landkreis Main-Tauber-Kreis,
Stadt Freudenberg, Stadtteil Rauenberg.

Der Stadtteil Rauenberg liegt ca. 12 km von Freudenberg entfernt, direkt an der Grenze zum
Bundesland Bayern.
Die Stadt Freudenberg ist (iber die LandesstralRe L2310 erreichbar.

Ein Anschluss an die Bundesautobahn A3 ist iiber die Anschlussstelle Wertheim (ca. 26 km)

und die Anschlussstelle Marktheidenfeld (ca. 23 km) méglich.

Die Bewertungsobjekte befinden sich nordwestlich der Ortsmitte. Die Umgebung ist
gepragt durch individuellen Wohnungsbau mit Nebengebduden.
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3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRe’:

Die Grundstiicke Flurstiick 120/2 und Flurstiick 120/3 bilden ein Grundstiick. Das
Grundstiick hat eine unregelmaRige Form. Die Grundstiicksbreite an der StraRBe betragt ca.
14 m. Die mittlere Grundstiickstiefe betragt ca. 13 m. Die GroRe des Grundstiicks aus den
Flurstiicken 120/2 zu 203 m? und 120/3 zu 16 m? betragt 219 m=.

Das Grundstiick Flurstiick 83 hat ebenfalls eine unregelmaBige Form. Die Grundstucksbreite
an der StraRe betrigt ca. 9 m. Die mittlere Grundstiickstiefe betragt ca. 25 m. Die GroRe des
Grundstiicks betragt 171 m*.

Das Grundstiick Flurstiick 85 liegt inmitten des Grundstiicks Flurstiick 84 und hat eine
weitgehend rechteckige Form. Die Grundstiicksbreite betragt ca. 3 m. Die mittlere
Grundstiickstiefe betrdgt ca. 21 m. Die GroRe des Grundstiicks betragt 78 m*.

Topografie:

Die Grundstiicke weisen ein erhebliches Gefalle von Siiden nach Norden auf.

Bodenbeschaffenheit:

Die Grundstiicke werden nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der
katasterfiihrenden Behorde derzeit keine Erkenntnisse tber Altlasten auf den Grundstticken
vorliegen und nicht unbedingt, dass auch tatsachlich keine Altlast vorhanden ist.
Weiterfiihrende Erhebungen wurden vom Unterzeichner nicht getatigt.

Oberflachenbeschaffenheit:
Bis auf die Gebdudeflichen und die Verkehrsflachen ist die Oberflache des Grundstiicks

bepflanzt.

ErschlieBung:
Die Grundstiicke Flurstiicke 83 und 120/3 werden durch eine 6ffentliche StraBe erschlossen.

Nur die Flurstiicke 83 und 120/2 verfiigen iiber einen Kanalanschluss.
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Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:

Die Beitrége fiir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind als abgerechnet
zu betrachten.

Sollte die auf Flurstiick 120/2 befindliche Scheune anderweitig genutzt werden, so erhebt
die Gemeinde ab dem Zeitpunkt der Nutzungsédnderung vom jeweiligen Grundstticks- oder
Gebaudeeigentiimer den nach der Entwasserungsbeitragssatzung vom 06.06.1966
festgestellten Entwasserungsbeitrag in Hohe von 456,40 DM.

An beitragsfahigen Erneuerungs- und/ oder VerbesserungsmaRnahmen sind fur die nahe

Zukunft keine konkreten MaRnahmen geplant.?

Tatsdchliche Nutzung:

Das Grundstiick Flurstiick 83 wird als Wohnhausgrundstiick genutzt.

Das Grundstiick Flurstiick 85 wird als Gartengrundstiick genutzt.

Das Grundstiick Flurstiick 120/2 mit Flurstiick 120/3 wird als Scheunengrundstiick genutzt.

4. Baubeschreibung SchulstraBe 27

4.1 Baujahr

Konstruktionsdetails deuten auf ein urspriingliches Baujahr vor 1945 hin.
Die Baugenehmigung zur , Erweiterung eines Wohnhauses" wurde am 20.05.1974 erteilt.
Eine ,verdnderte Ausfiihrung am Wohnhausumbau®“ wurde am 18.10.1978 genehmigt.

4.2 Baukonzeption

Das Gebiude besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss. Die ErschlieBung im Gebdude erfolgt (iber eine innenliegende

Treppe.
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4.3 Wohnhaus SchulstraBe 27

4.3.1 Pldne

Untergeschoss:
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d
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4.3.2 Baubeschreibung Allgemein

AuRenwande:
Kellergeschoss: augenscheinlich Natursteinmauerwerk.

Uber Geldnde: augenscheinlich Mauerwerk, verputzt.

Dach:

Holzsparrendach.

Nicht ausgebauter Spitzboden ungeddmmt. Augenscheinlich ist eine Dammeinlage im
ausgebauten Dachbereich vorhanden.

Dacheindeckung: Falzziegel.

Fenster und AuBentiiren:
Holzfenster mit Zwei-Scheiben-Verglasung, Baujahre 1974 und 1986, teilweise
Kunststofffenster, Baujahr 2018. Verdunkelung tiber Aufbaukunststoffrollladen.

Natursteingewander.

Hauseingangstiire: Metall mit Glasausschnitt in Blockzarge, Baujahresgruppe geschatzt
2015 bis 2020.
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Deckenkonstruktion und Treppen:
Decke Uiber Kellergeschoss: Kappendecke, Gefache verputzt.
Treppen: Holzwangentreppe mit Holztritt- und -setzstufen, PVC-Belag.

Heizung:

Ol-Zentralheizung, Baujahr 1997, zentrale Warmwasserbereitung, Fassungsvermaogen
geschatzt ca. 100 Liter. 3 Kunststoff-Oltanks, Fassungsvermogen jeweils 2.000 Liter.
Leitungen augenscheinlich iiberwiegend gedammt.

Warmeabgabe iiber Kompaktheizkérper.

Zusatzliche Heizeinrichtung tiber einen Feststoffkaminofen im Erdgeschoss.

Sonstige technische Ausstattung:
Elektroausstattung: zeitgemaR einfache Elektroausstattung, Schutzschalter

augenscheinlich vorhanden.

AuBenanlagen:

Gartnerisch angelegt, Zufahrt betoniert.

Hauseingangstreppe: Natursteinblockstufen.

Siidlich des Wohnhauses ist eine Terrasse angelegt, Grundflache ca. 4 x 3 m.
Holzdielenbelag.

Augenscheinlich befinden sich Teile von Gehweg und StralRe auf dem Anwesen.

Fotos:
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4.3.3 Untergeschoss

Untergeschoss:

AusschlieRlich von aulRen zuganglich.
Bodenbelag: Estrich, ohne Belag.
Wandbelag: Putz mit Anstrich.
Deckenbelag: Holzverschalung.

Zugang Kellerraume tber Holztlren mit Glasausschnitt in Blockzarge.

Fotos:
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4.3.4 Erdgeschoss

Oberflachen und Innentiiren:

Bodenbelag: Fliesen, PVC.

Wandbelag: Putz mit Anstrich, Tapete.

Deckenbelag: Putz mit Anstrich, teilweise Holzwerkstoffverschalung.
Innentiiren: glatte holzfurnierte Tiirbldtter in Umfassungszargen, teilweise mit

Glasausschnitt, Baujahresgruppe geschatzt 1970er Jahre.

Sanitarausstattung:

Bad: Stand-WC mit Aufputzspiilkasten, bodengleicher Duschbereich mit Duschvorhang,
Waschbecken, Duschbereich augenscheinlich erneuert, geschatzt ca. 2020.
Bodenbelag: Fliesen.

Wandbelag: Fliesen, raumhoch.

Fotos:

4
-E‘.
E
g
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4.3.5 Obergeschoss

Oberflachen und Innentiiren:

Bodenbelag: Laminat/Fliesen.

Dachterrasse, bergseits: Fliesen.

Wandbelag: Putz mit Anstrich.

Deckenbelag: Raufaser gestrichen.

Innentiiren: glatte holzfurnierte Tirbldtter in Umfassungszargen, teilweise laminierte

Tirblatter in Umfassungszargen.

Sanitdrausstattung:

Dusche mit Glaskabine und Unterputzarmatur, Stand-WC mit Aufputzspiilkasten,
Waschbecken.

Bodenbelag: PVC.

Wandbeldge: Fliesen, raumhoch.

Deckenbelag: Holzverschalung.

Fotos:
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4.3.6 Ausgebautes Dachgeschoss

Oberflichen und Innentiiren:

Bodenbelag: Laminat.

Wandbelag: Putz mit Anstrich.

Deckenbelag: Putz mit Anstrich/Raufaser, gestrichen.

Innentiren: laminierte Holzturbldtter in Umfassungszargen.

Fotos:
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4.4 Bauzustand

Baumangel und Bauschédden:

Das Anwesen wurde nicht auf Bauméangel oder Bauschaden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mangel bzw. Schaden wahrgenommen oder
dem Unterzeichner angezeigt:
— Erdgeschoss, stdliches Zimmer: Teilweise ist die Tapete entfernt. Hier zeigen sich

schwirzliche Verfarbungen im Sockelbereich: Hinweis auf Feuchte.

— Kellergeschoss: Bergseits sind weiRliche und schwirzliche Verfarbungen erkennbar:

Hinweis auf Feuchte.

— Anden Fassaden sind vertikale Rissbildungen, insbesondere am Ubergang zu

angrenzenden Gebdauden wahrnehmbar.

Instandhaltung:
Das Anwesen macht insgesamt den Eindruck einer vernachlassigten Instandhaltung und
Bewirtschaftung. Einzelne mechanische Schaden sind erkennbar. Die Oberflachen sind

teilweise verbraucht.

Energetischer Zustand:
Der energetische Zustand ist als baujahrestypisch durchschnittlich zu bezeichnen.

Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.
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5. Baubeschreibung SchulstraRe 26

5.1 Baujahr
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Die Baugenehmigung fiir den ,,Neubau einer Garage und Gerdtehalle wurde am 26.01.1972

erteilt.

5.2 Baukonzeption

Das Gebaude besteht aus einer Teilunterkellerung, Zwischengeschoss im Bereich des

Garagenanbaus und Erdgeschoss.

5.3 Pldne

Kellergeschoss:
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Erdgeschoss:
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Schnitt:

Bhe

5.4 Scheune

AuBenwinde:
Untergeschoss: Natursteinmauerwerk.
Erdgeschoss: Mauerwerk, liberwiegend unverputzt, teilweise verputzt.

Dach:
Dachkonstruktion: Holzsparrendach mit Falzziegeldeckung.
Scheune Dachraum nicht begangen.

AuBentiiren:
Untergeschoss: Zugang iiber Holzbrettertiire.

Erdgeschoss: Zufahrt iiber zweiflligeliges Holzbrettertor.

Innenwdnde:
Wandoberflache ohne weiteren Belag.

Deckenkonstruktion und Treppen:
Decke iiber Untergeschoss als Kappendecke, betoniert
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FuBbdden:
Untergeschoss und Erdgeschoss (bergseitig): Lehmboden.

AuBenanlagen:

AuBenanlagen, Scheune: Natursteinblockstufen.

Oberfldchen asphaltiert.

Augenscheinlich befinden sich Teile von Gehweg und StraRe auf dem Anwesen.

5.5 Garagenanbau
Garagenanbau dreigeschossig.

Konstruktion:
Mauerwerk mit Betondecken ohne weiteren Belag.

Treppe zum Zwischengeschoss als Betontreppe, ohne weiteren Belag.

Dach:
Pultdach als Holzsparrendach mit Faserzementwellplatteneindeckung.

AuBentiiren:
Talseitige Zufahrt tber elektrisch betriebenes Segmenttor.
Bergseitige Zufahrt iber Segmenttor, elektrisch betrieben.

FuBbdden:
Betonglattstrich.

Freudenberg-Rauenberg, SchulstraRe 27 und 26, Flurstiick 85 Seite 25 von 44



N2\

' HSP Die Sachverstindigen
) fiir Bau und Immobilien

5.6 Fotos
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5.7 Bauzustand

Baumangel und Bauschaden:
Das Anwesen wurde nicht auf Baumingel oder Bauschiden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mangel bzw. Schaden wahrgenommen oder
dem Unterzeichner angezeigt:
— Talseitig sind Verfarbungen erkennbar an der Nordwestecke des Objektes, im oberen

Bereich auch Vermoosung: Hinweis auf Feuchte/defekte Dachentwdsserung.

— Scheune: Im Dachstuhl sind Verformungen wahrnehmbar: Hinweis auf moglicherweise

vorliegenden konstruktiven Schiden.

— Anden Fassaden sind vertikale Rissbildungen, insbesondere am Ubergang zu

angrenzenden Gebiduden wahrnehmbar.

Instandhaltung:
Das Anwesen macht insgesamt den Eindruck einer vernachlassigten Instandhaltung und

Bewirtschaftung. Einzelne mechanische Schaden sind erkennbar.

Energetischer Zustand:
Der energetische Zustand ist als baujahrestypisch durchschnittlich zu bezeichnen.
Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.
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6. Unbebautes Grundstiick Flurstiick 85

Lageplan:

Unbebautes Grundstiick gartnerisch angelegt, teilweise terrassiert.

Foto:
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7. Flachen und sonstige Objektdaten

Die Flachen wurden vom Unterzeichner ermittelt. Unterlagen der Ermittlung waren die

Katasterangaben, Bauplane und teilweise Schatzungen.

Um die Vergleichbarkeit mit Mietpreisfaktoren und Kaufpreisfaktoren anderer Objekte
herzustellen, ist die Abbildung der marktiiblich berechneten Wohnfléche erforderlich. Am
Immobilienmarkt ist die halftige Anrechnung von Freisitzflachen tiblich.

Bei der Wohnflachenberechnung wurden abweichend von den Vorgaben der
Wohnfldchenverordnung die Fldchen der Balkone, Loggien und Terrassen mit 50 v. H. ihrer

Grundflache angerechnet.

a) Grundstuick Flurstiick 83, SchulstraRe 27

Bruttogrundflache (BGF) 285 m?
Grundstiicksflache 171 m*
Wertrelevante Geschossflachenzahl 1,40
Wohnflache gesamt 164 m*
Erdgeschoss, ohne Flur 54 m*
Obergeschoss 65 m*
Dachgeschoss 45 m?

b) Grundstiick Flurstiick 120/2 und 120/3 SchulstraRe 26

Bruttogrundflache (BGF) 236 m*
Grundstiicksflache 219 m?
Nutzflache Schulstrae 26, iiberschlagig 90% BGF, gerundet 210 m*
c) Grundstiick Flurstiick 85

Grundstiicksflache 78 m?
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8. Situation am Immobilienmarkt

Prognose der demografischen Entwicklung in der Stadt Freudenberg und dem

Main-Tauber-Kreis:*

Die Prognose weist fiir die Stadt Freudenberg eine stabile Entwicklung und den Landkreis

Main-Tauber-Kreis insgesamt einen Bevélkerungsriickgang aus.

Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnhauser in Freudenberg und seinen Ortsteilen®:
s |
L

®
/ .
. -—/-/
@
Q4 Q4 Q4 Q4 Q4
2020 2021 2022 2023 2024
® Freudenberg ® Main-Tauber-Kreis

Die durchschnittlichen Angebotspreise sind in den Jahren 2020 — 2022 kontinuierlich
gestiegen. Ab dem zweiten Halbjahr 2022 sind schwankende Angbotspreise zu beobachten.
Die Auswertung beinhaltet Bestandsobjekte und projektierte Neubauvorhaben,

insbesondere von Ein- und Zweifamilienhdusern.

Verkdufe:®
In den Jahren 2022 bis 2024 wurden im nérdlichen Main-Tauber-Kreis keine hinsichtlich

Lage, Grundstiickszuschnitt und Baujahresgruppe vergleichbaren Objekte veraufRert.
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Teil B: Bewertung

9. Wertermittlungsverfahren

Durch die Gutachterausschiisse werden aus tatsachlich erzielten Kaufpreisen anhand von
Berechnungsmodellen Daten fiir die Wertermittlung abgeleitet. Anhand dieser Daten

konnen bei modellkonformer Anwendung zutreffende Verkehrswerte ermittelt werden.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens:
Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken bilden das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder

mehrere dieser Verfahren die Grundlage.’

Das Sachwertverfahren ist i. d. R. bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen es fiir die
Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die
Herstellungskosten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt
Uberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken,

besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z. B.
bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken.

a) Fir das zu bewertende Wohnanwesen, SchulstraRe 27 treffen die Kriterien des
Sachwertverfahrens zu. Die Bewertung erfolgt daher im Sachwertverfahren.

b) Fiir das zu bewertende Scheunenanwesen, SchulstraRe 26 treffen die Kriterien des
Ertragswertverfahrens zu. Die Bewertung erfolgt daher im Ertragswertverfahren.

c) Fiir das zu bewertende Gartengrundstiick Flurstiick 85 treffen die Kriterien des
Vergleichswertverfahrens zu. Die Bewertung erfolgt daher im Vergleichswertverfahren

der Bodenwertermittlung.
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10. Bodenwerte

Aufgrund fehlender Vergleichspreise ist kein unmittelbarer Vergleich maglich. Fiir einen
mittelbaren Vergleich liegen verwertbare Daten vor.

10.1 Bodenrichtwerte

Zur Ermittlung des Bodenwerts wird der Bodenrichtwert® herangezogen.
Geltungsbereich: Gemeinde Freudenberg, Gemarkung Rauenberg:

Flurstiicke 120/3, 120/2 und 83:
Bodenrichtwertnummer: 00044001, baureifes Land, Dorfgebiet,
BRW-Zonenname: Ortsetter, Stichtag 01.01.2023: 46 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei.

Flurstiick 85:
Flache der Land- und Forstwirtschaft:
Bodenrichtwertnummer 00044080, Griinland (GR): 1 €/m?,

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte:
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10.2 Schulstrale 27

Anpassung des Bodenrichtwertes:

Hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und dem méglichen MaR der baulichen
Nutzung, der Lagemerkmale, der Beschaffenheit und des beitrags- und abgabenrechtlichen
Zustandes entspricht das Grundstiick den durchschnittlichen Eigenschaften der

Grundsticke im Geltungsbereich des Bodenrichtwerts.

Bodenwertermittlung:

Bodenrichtwert, erschlieBungsbeitragsfrei €/m? 46,00 €
GrundstiicksgroRe m? 171,00

Bodenwert 3 7.866 €

10.3 SchulstraBBe 26

Anpassung des Bodenrichtwertes:

Hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und dem méglichen MaR der baulichen
Nutzung, der Lagemerkmale, der Beschaffenheit und des beitrags- und abgabenrechtlichen
Zustandes entspricht das Grundstiick den durchschnittlichen Eigenschaften der
Grundstiicke im Geltungsbereich des Bodenrichtwerts.

Bodenwertermittlung:

Bodenrichtwert, erschlieBungsbeitragsfrei €/m? 46,00 €
GrundstiicksgroRe : m? 219,00

Bodenwert £ 10.074 €
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10.4 . Gartengrundstiick Flurstiick 85

Anpassung des Bodenrichtwertes:

Das Bewertungsobjekt ist umgeben von der Gartenflache eines Wohnhausgrundstiickes
und nicht eigenstandig (baulich) nutzbar. Im Marktgeschehen wird eine Nutzung als
Hausgarten in Verbindung mit den angrenzenden Wohnhausgrundstiicken als am

wahrscheinlichsten eingeschatzt.

Auswertungen von Gutachterausschissen ergeben fiir Hausgarten eine
Bodenwertfaktorspanne von 10 % bis 30 % des Bodenrichtwertes von angrenzenden
Baufldchen an.? Unter Beriicksichtigung der GréRe, der Lage sowie der Tiefe der
angrenzenden Wohnbaugrundstiicke wird ein Bodenwertfaktor mit 20 % des

Bodenrichtwertes fiir Wohnbauflachen angenommen.

Bodenwertermittiung:

Bodenrichtwert, erschlieBungsbeitragsfrei  €/m? 46,00 €

Wohnnahes Gartenland Faktor 0,20

angepasster Bodenwertfaktor €/m? 9,20€

Grundstiick m? 78,00

Bodenwert € 718 €

Der ermittelte, angepasste Bodenwertfaktor entspricht dem 9,2-fachen des
Bodenrichtwertes fiir Griinland im AuRenbereich. Unter Beriicksichtigung, der Lage, der

GroRe und des Bodenwertniveaus wird das Ergebnis als plausibel eingeschatzt.’®

Notwegerecht: !

Das Bewertungsobjekt Grundstiick Flurstiick 85 ist vollstandig umschlossen vom
Grundstiick Flurstiick 84.12 Es verfiigt liber keine Anbindung an eine 6ffentliche
Verkehrsflache. Nach Rechtsauffassung des Unterzeichners besteht ein Notwegerecht
gemal §917 BGB. GemaR §917 Abs. 2 BGB ist der jeweilige Eigentlimer von Grundstiick
Flurstiick 84 mit einem angemessenen Geldbetrag als Einmalbetrag oder als Rente fiir die
Beeintrachtigung durch das Notwegerecht zu entschddigen. Ob und wann dies bereits
erfolgt ist, ist nicht bekannt. Unter Beriicksichtigung des Bodenwertniveaus der betroffenen
Flurstiicke wird sich der Werteinfluss einer Notwegerente wahrscheinlich im
Rundungsbereich einer Verkehrswertermittiung befinden. Auf die Ermittlung einer
Notwegerente wird verzichtet.
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11. Sachwert SchulstraRe 27

11.1 Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen werden wesentlich durch den

Gebdudestandard bestimmt3.

Standardstufe 1 2 3 4 5

NHK 2010, Typ 2.11 €/m? 615€  685€ 785 € 945€ 1.180€
Wertanteile % €/m
AuRenwande 23% 0,5 0,5 0,0 0,0 0,0 149,5€
Dacher 15% 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 102,8€
AuRentiiren und Fenster 11% 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 754 €
Innenwinde und -tiiren 11% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 86,4 €
Deckenkonstr. und Treppen 11% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 86,4 €
FuBbdden 5% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 39,3€
Sanitareinrichtungen 9% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 70,7 €
Heizung 9% 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 66,2 €
sonst.techn. Ausstattung 6% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 47,1 €
Vorlaufiger Kostenkennwert 100% 7235€
Korrekturfaktor 1,05
Kostenkennwert fiir das Bewertungsobjekt 759,6 €
Ausstattungsstandardstufe des Bewertungsobjektes, gerundet 2,4

Der zugrunde gelegte Gebaudetypus berticksichtigt eine Vollunterkellerung.
Das Bewertungsobjekt ist teilweise unterkellert. Es wird ein Zuschlag von 5 % (Faktor 1,05)

angenommen.

Der so ermittelte Kostenansatz gibt die Herstellungskosten flir das Basisjahr 2010 wieder.
Die Kostenverdanderung zum Wertermittlungsstichtag wird durch einen Baupreisindex
beriicksichtigt.*

AuRenanlagen:

Die baulichen AuBenanlagen umfassen die Hausanschlussleitungen auf dem Grundstiick
sowie sonstige bauliche Anlagen. Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird tiblicherweise
in einem Prozentsatz des Wertes der sonstigen baulichen Anlagen bemessen. Die baulichen

AuRenanlagen des Bewertungsobjektes werden als einfach eingestuft.
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11.2 Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer:
Die fiir die Wertermittlung relevante Nutzungsdauer ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer
von Gebduden. Fiir die Gesamtnutzungsdauer der vorliegenden Gebaude finden sich

folgende Angaben®s:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-, Reihenhduser: 80 Jahre.

Modernisierungsgrad:
Die bauliche Anlage wird in die einzelnen Elemente und Ausstattungsgruppen unterteilt.
Jedes Element wird hinsichtlich seines Modernisierungsgrades mit einer entsprechenden

Punkteanzahl versehen. So ermittelt sich der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage®®.

Modernisierungselemente Punkte max.  Punkte ist
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4 10
Verbesserung der Fenster und AufRentiiren 2 0,5
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,0
Verbesserung der Heizungsanlage und Raumlufttechnik 2 0,5
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FuBbdden, Treppen 2 10
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5
Summe 4,0
Modernisierungsgrad:

bis 1 Punkt = nicht modernisiert

4Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

8 Punkt = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = tiberwiegend modernisiert

ab 18 Punkte = umfassend modernisiert
Restnutzungsdauer:

Stichtagsjahr 2024

Baujahr, im Wesentlichen 3 1974
Gebaudealter 50
Gesamtnutzungsdauer 80
Restnutzungsdauer 33
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Unter Beriicksichtigung des Modernisierungsgrades errechnet sich entsprechend dem
Gebaudealter eine Restnutzungsdauer von gerundet 33 Jahren fir ein durchschnittlich
instandgehaltenes Objekt.”

Die in Teilen eine unterdurchschnittliche Instandhaltung sowie vorhandenen Mangel und
Schaden schrénken die Nutzungsdauer ein. Es wird eine Abrundung auf eine wirtschaftliche

Restnutzungsdauer von 30 Jahren vorgenommen.

Alterswertminderung:
Entsprechend dem Verhaltnis der Gesamtnutzungsdauer zur Restnutzungsdauer der

baulichen Anlagen wird linear eine Alterswertminderung bemessen.

11.3 Marktanpassung

Das Sachwertverfahren ermittelt Herstellungskosten und die Alterswertminderung einer
baulichen Anlage in einem theoretischen Rechenmodell. Die Herstellkosten des ermittelten
Sachwerts kénnen von den tatsachlichen Herstellungskosten einer baulichen Anlage
erheblich abweichen. Zudem weichen die Kaufpreise im Grundstiicksverkehr regelmaRig
von den ermittelten Sachwerten ab. Der Sachwertfaktor stellt diese Abweichung des
ermittelten Sachwerts von tatsachlich ermittelten Kaufpreisen vergleichbarer Anwesen dar.
Die Hohe des Sachwertfaktors wird insbesondere beeinflusst von dem Verhdltnis der
Qualitat der Grundstiickslage zu der Qualitat der baulichen Anlage. Die quantitative
Bemessung der Grundstiicksqualitat stellt der Bodenrichtwert dar. Der Bodenrichtwert
beschreibt den iiblichen Preis, der fiir ein Grundstiick in diesem Bauquartier im Durchschnitt
bezahlt wird. Die Qualitat der baulichen Anlage wird durch die Héhe des
Gebaudesachwertes beschrieben. Bei dem Vergleich von Kaufpreisen mit den
dazugehdrigen Sachwerten ist regelmaRig festzustellen, dass der
Marktanpassungsabschlag (Sachwertfaktor < 1) umso hoher ausféllt, je einfacher die
Grundstiickslage und je hoher der Gebaudesachwert ist. Und umgekehrt kann ein
Marktanpassungszuschlag (Sachwertfaktor> 1) erfolgen, wenn die Grundstiickslage sehr
gut und die bauliche Anlage sehr einfach ist.

Fiir die Kommune und den Landkreis des vorliegenden Anwesens liegen keine
ausgewerteten Sachwertfaktoren vor. Faktoren, die differenziert auf das Bodenpreisniveau

eingehen, liegen aus iiberregionalen Erhebungen vor.
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Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Marktbereich Ill des benachbarten Neckar-
Odenwald-Kreis, mit vergleichbarem vorldufigem Sachwert, werden folgende

Sachwertfaktoren ausgewiesen:*®

Bodenrichtwertbereich pro gm Grundsticksfache
Vorl. Sachwert bis 50 € 50€bis 99€ | 100 € bis 199 € | 200 € bis 299 €
bis 100000 11 1,2
200000| 1 1,1 1,2 13
300000 0,95 1 1,1 1,2
400000| 0,9 0,95 1 1,1
500000| 0,85 0,9 0,95 1
800000 0,85 0,9 0,95

Anpassung auf das Bewertungsobjekt:

Die tiberregionalen Sachwertfaktoren beziehen sich auf das Referenzjahr 2023. Seitdem
sind die der Sachwertermittlung zugrunde liegenden Baupreise erheblich gestiegen?®.
Die Situation am ortlichen Immobilienmarkt ist dagegen stagnierende.?® Bei steigenden
Baupreisen (und damit auch Sachwerten) und stagnierenden Verkaufspreisen ist ein

Marktanpassungsabschlag zu beriicksichtigen.

Bundesweite Erhebungen weisen fiir Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahresklasse des
Bewertungsobjektes, unter Beriicksichtigung von Bodenrichtwert und Baujahresklasse, eine

unterdurchschnittliche Marktakzeptanz aus®'.

Die Grundrissstruktur, das Verhaltnis der GroRe von Schlafraumen, Wohn-/Esszimmer
sowie die Aufenthaltsqualitat der Freisitze, entsprechen nicht zeitgemaRer Vorstellung der

Mehrheit der Hauskdufer.

Aus vorgenannten Griinden wird ein Sachwertfaktor gerundet auf 1,00 (+/- 0,00 %)

geschatzt.
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11.4 Sachwertermittiung

Bruttogrundflache Wohnhaus m? 285,00

Normalherstellungskosten 2010 € 723,00

Zu-/ Abschlag % 5,00

Baupreisindex zum Stichtag % 184,04

Gebdudeherstellungswert 398.184 €
Gesamtnutzungsdauer (GND) a 80

Restnutzungsdauer (RND) a 30

Alterswertminderung, linear % 63 -250.856 €
Gebaudeteilsachwert Wohnhaus 147.328,02 €
Wert der baulichen AuBenanlagen % 3 147328 € 441984 €
Wert der baulichen Anlagen 151.747,86 €
Bodenwert 7.866,00 €
Vorlaufiger Sachwert 159.613,86 €
Marktanpassung (Sachwertfaktor) F 1,00 159.614 € 0,00 €
Sachwert, marktangepasst 159.613,86 €
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12. Ertragswert Schulstrafe 26
12.1 Marktiiblich erzielbare Ertriage

Grundlage der Ertragswertberechnung sind die Ertrage, die liber einen langeren Zeitraﬁm.

unabhangig von kurzzeitigen Konjunktureinfliissen, marktiblich zu erzielen sind.

Fiir die Kommune und die Region des Bewertungsobjektes liegt kein gewerblicher
Mietspiegel vor.

In der Kategorisierung von ,.einfach-mittel-gehoben-sehr gehoben” wird die Lagerfliche
insgesamt als ,einfach® eingestuft. Auf Grundlage von Mietspiegeln in Regionen mit
vergleichbarem Bodenwertniveau?? und eigenen Erhebungen in Regionen mit
vergleichbarem Bodenwertniveau? wird fir die Lagerflachen unter Berlicksichtigung der
regionalen Lage eine monatliche Nettokaltmiete in Hohe von 1,50 €/m? (315 €/Monat) als

marktiblich erzielbar eingeschatzt.
12.2 Bewirtschaftungskosten

Fiir die Ertragswertberechnung werden die uiblicherweise anzusetzenden
Bewirtschaftungskosten beriicksichtigt. Dies sind die vom Eigentiimer zu tragenden
Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten, sowie das Mietausfallwagnis.
Es sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

angewendet wurden.?*

12.3 Liegenschaftszinssatz

Fiir das vorliegende Anwesen sind dem Verfasser keine Liegenschaftszinssatze aus
unmittelbaren Vergleichsobjekten bekannt. Fiir die Kommune und den Landkreis des
Bewertungsobjektes werden vom ortlichen Gutachterausschuss keine
Liegenschaftszinssatze ausgewiesen. Die umliegenden Gutachterausschiisse weisen fir das
Jahr des Wertermittlungsstichtages keine Liegenschaftszinssatze fiir vergleichbare Objekte

mit vergleichbarem Bodenwertniveau aus.

Eine bundesdurchschnittlich tbliche Zinsspanne betragt fiir Lager- und Produktionshallen
4.5 % bis 8,5 %.25
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Fiir Produktions- und Lagerimmobilien bis 2.999 m* Mietflache der Region Siidhessen im

Bodenrichtwertbereich bis 300 €/m?* wird ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 5,3 %

ausgewiesen. 26

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ca. 1972 errichtetes landwirtschaftliches

Nebengebdude mit 2 Garagenstellplatzen.

Unter Beriicksichtigung einer eingeschrankten Drittverwendungsmaglichkeit, der
zinssatzbildenden Eigenschaften Makrolage, Mikrolage, AuBere Erscheinung, Funktionalitat
und Ausstattung, sowie des Baualters und der Marktentwicklung wird innerhalb

vorgenannter Erhebungen ein zutreffender Liegenschaftszinssatz mit 7,0 % geschatzt.
12.4 Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer:
Die fur die Wertermittlung relevante Nutzungsdauer ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer
von Gebduden. Fiir die Gesamtnutzungsdauer von Gebduden der Standardstufe des

Bewertungsobjektes finden sich folgende Angaben?’:

Betriebs- /Werkstatten, Produktionsgebaude Lager- und Versandgebdude: 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebdude: 30 Jahre

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ca. 1972 errichtetes landwirtschaftliches
Nebengebaude.

Restnutzungsdauer: **

Seit der Errichtung der baulichen Anlage sind keine, die Restnutzungsdauer verlangernden
ModernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt worden. Rechnerisch ist die
Gesamtnutzungsdauer tberschritten. Unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes

wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren frei geschatzt.

Seite 41 von 44

Freudenberg-Rauenberg, SchulstraRe 27 und 26, Flurstiick 85



m
Die Sachverstindigen
‘( )' H s P fuir B:: und Irnmt:lfilien
12.5 Ertragswertermittiung
Der Gebaudereinertrag wird mit einem Vervielféltiger multipliziert, der von der

Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz abhangig ist. Zu diesem

Gebaudeertragswert wird der Bodenwert hinzuaddiert und ergibt den Ertragswert.

Einh. F/V EP Faktor Preis Summe

Jahresrohertrag p.a. 3.780,00 €
Scheune und Garage e | 230 1,50€ 12 3.780,00 €
Bewirtschaftungskosten p.a. - 1.134,00€
VPI Okt. 2023 VPl 1176

Verwaltungskosten % 3,0 3.780,00 € -1 - 113,40 €

Betriebskosten % 0 3.780,00 € = LE
Instandhaltungsk. Lager m* 210 13,80€ -03 - 869,40 €
Mietausfallwagnis % 40 3.78000€ -1 - 151,20€
Grundstiicksreinertrag p.a. 2.646,00 €
Bodenwertve rzinsun_g % 7,0 10.074,00 € -1 - 705,18 €
Gebdudereinertrag p.a. . 1.940,82 €
Gebdudeertragswert V- 70 1.940,82 € 13631,51€

Restnutzungsdauer (RND) Jahre 10
Liegenschaftszinssatz (LZS) % 7,0

Bodenwert 10.074,00 €
Ertragswert 23.70551 €
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13. Verkehrswert

Der Verkehrswert?® wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware.

Es handelt sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

a) SchulstraRe 27:

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert, unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt, bemessen und betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.10.2024
gerundet

160.000,-€

b) Schulstrale 26:
Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert, unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt, bemessen und betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 31.10.2024

gerundet

24.000,-€

c) Gartengrundstiick Flurstiick 85:
Der Verkehrswert wird aus dem Bodenwert, unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt, bemessen und betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.10.2024

gerundet

700,- €

Bewertung von bebauten
und unbebauten
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Teil C: Anlagen

14. FuRnoten

! Luftbild und Lageplan © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern

? Angabe des Grundbuchs, genieRt keinen éffentlichen Glauben

3 Stadt Freudenberg, Stadtbaumeister, E-Mail vom 24.09.2024

* © Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, 2024.

> www. Immoscout24.de

¢ Gutachterausschuss, Kaufpreissammlung.

7 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021), § 6

8 Geschiftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses Main-Tauber-Nord bei der Stadt
Wertheim am Main.

? Kleiber — Wertermittlerportal, Teil IV, 2, Teil 1, Abschnitt 2, § 3 ImmoWertV, 9.3.2 Hausgarten

10 Vergleiche Kleiber Wertermittlerportal, Teil IV, 2, Teil 1, Abschn.2 $39.3.2und 9.3.3

11 Kroll/Hausmann/Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015,
11. Notweg.

12 Sjehe 3.2 Lage

13 ImmoWertV 2021, Anlage 4

14 Statistisches Bundesamt, www.destatis.de, Baupreisindizes, Neubau (konventionelle Bauart) von
Wohn- und Nichtwohngebduden einschlieflich Umsatzsteuer, Originalwert 2010 = 100

3 ImmoWertV 2021, Anlage 1

18 ImmoWertV 2021, Anlage 2

7 ImmoWertV 2021, Anlage 2

18 Geschiftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses Neckar-Odenwald-Kreis bei der Stadt
Mosbach, Geschéaftsbericht fiir das Jahr 2023, Sachwertfaktor, Regionalfaktor 1,03

19 Statistisches Bundesamt, Baupreisindex

20 Sjehe 7. Situation am Immobilienmarkt

21Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik
Deutschland, Immobilienmarktbericht 2015, 5.2 Sachwertfaktoren, Abb. 5-11

22 |HK Heilbronn-Franken 2023/2024

3 patenbank HSP Bau- und Immobiliensachverstandige

24 ImmoWertV 2021 §12, §32, sowie Anlage 3

25 Empfehlung des Immobilienverbandes IVD Bundesverband, Januar 2024

26 Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte des Landes Hessen,
Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024, 8.2.1.11 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren.

27 ImmoWertV 2021, Anlage 1

% ImmoWertV 2021, Anlage 2

29 BauGB § 194
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