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Bodenwert 157.950 EUR
Sachwert 118.050 EUR
Verkehrswert (Marktwert) 118.000 EUR

2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen maénnlich, weiblich und divers (m/w/d)
verzichtet. Samtliche in diesem Gutachten verwendeten
Personenbezeichnungen beziehen sich -sofern nicht anders kenntlich
gemacht — auf alle Geschlechter.

Bei der Lektire und spateren Verwendung des Gutachtens muss der
Auftraggeber und mégliche Dritte, denen das Gutachten zuganglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstdndige Meinungsauflerung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fur das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdings vom Ergebnis der

Verhandlungen der Parteien des Grundstickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstlicks. Es reicht deshalb Gberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der Auftraggeber und mdgliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen, also nur den letztlich vom
Sachverstandigen ermittelten Verkehrswert. Entscheidend ist der
gedankliche und argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln zu kénnen.

Dies beginnt schon mit der Erhebung der Daten, die fir die Bewertung
relevant sind, sowie den vorh. Unterlagen. Es gehort deshalb zur Sorgfalt
des Auftraggebers und maglicher Dritter sich selbst gegeniber, das ganze
Gutachten zur Kenntnis zu nehmen und mitzudenken.
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beauftragt und  vom Sachverstandigen nicht  durchgefiihrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefilhrt. Das bewertungsrelevante
Grundstiick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schéadlingsbefall, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht.

Die Funktionsfahigkeit aller geb&udetechnischen und sonstigen Anlagen
und Leitungen wird vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und
Leitungen, die Uber das augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde
nicht durchgeftihrt.

Fur Angaben, die vom Auftraggeber fiir die Wertermittlung zur Verfiigung
gestellt wurden und die vom Sachverstéandigen nicht auf Basis
unabhédngiger Auskinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Uberprift
werden konnten, wird keine Gewahrleistung Gbernommen. Dies gilt u.a. fur
Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht zuganglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrissplane, Lagepléne etc.) einem
stichprobenartigen AufmalR vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhéaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitdt geprift. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher fir die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw.
die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die
behérdlichen Auflagen erfillt sind. Des Weiteren wird davon ausgegangen,
dass zwischen dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs und dem
Wertermittlungsstichtag keine wertbeeinflussenden Eintragungen im
Grundbuch vorgenommen wurden.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber fir den
nachfolgend genannten Zweck gestattet.
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Strale:
Flst.Nr.:
Landkreis:

Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Waldstralle 24
693/17
Rhein-Neckar-Kreis

Am 26.09.2024 (nur AuBenbesichtigung) und am 11.11.2024 (Aufen- und
Innenbesichtigung)

Am 26.09.: (Beteiligte), ( der Beteiligten),
RAin i (Beteiligte), Frau RAin und am 11.11.:
(Beteiligte), Herr RA sowie jeweils der unterzeichnende

Sachverstandige

11.11.2024
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)

11.11.2024
(= Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maRgebliche Grundstickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 InmoWertV)



3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Datum: Vom 13.06.2024

Eigentlimer: Laut 1. Abteilung des Grundbuches sind als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 2
eingetragen:
2.1
2241
222 in in Erbengemeinschaft
2.2.3 Erbengemein-
224 schaft

Grundbuch von: Neckargemiind

Amtsgericht: Mannheim

Gemarkung: Neckargemiind

Blatt: Nr. 2950






I W IR

Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wiirttemberg):

LR LB L R LR L [E=1% AU~ gL Qan NCwenal ni wunasamanid uauciir-
Wirttemberg mit ungeféahr 13.500 Einwohnern. Neckargemind gehért
zum Rhein-Neckar-Kreis und grenzt im Nordosten an das Bundesland
Hessen. Die Stadt liegt ca. 8 km ostlich von Heidelberg, ca. 16 k
nordwestlich von Sinsheim, ca. 26 km sudéstlich von Mannheim sowie
rund 50 km nordéstlich von Karlsruhe.

Die Nahe zu Heidelberg und Mannheim bedeutet, dass Neckargemiind von
den wirtschaftlichen Vorteilen dieser Stadte profitieren kann. Dazu gehéren
starke Sektoren wie Forschung und Entwicklung, Technologie, Bildung und
Gesundheitswesen. Die Region ist auch bekannt fir ihre
Industrieunternehmen, die vor allem in den Bereichen Maschinenbau,
Automobilindustrie und Logistik tatig sind. Der Tourismus spielt ebenfalls
eine Rolle, insbesondere durch die malerische Umgebung und historische
Sehenswiirdigkeiten wie das Schloss Neckargemiind.,

Auspendler an den SVB: 88,0%

Einpendler an den SVB: 83,8%

(Quelle: wwaw.wegweiser-kommune.de, www.walldorf.de)

Die Wirtschaftsleistung Baden-Wirttembergs ist im 1. Quartal 2024
zuriickgegangen. Der indikator gestitzten ersten vorlaufigen Berechnung
des realen Bruttoinlandsprodukts (BIP) zufolge, sank die Wirtschafts-
leistung um 3,0 % zum Vorjahr und saison- und arbeitstaglich bereinigt um
0,9 % gegeniiber dem Vorquartal. Langerfristig zeigt sich anhand der
gleitenden Jahreswachstumsrate der vergangenen vier Quartalswerte
gegeniiber den vier Quartalswerten zuvor ein durchschnittlicher BIP-
Riickgang von 1,5 %. Die BIP-Quartalsergebnisse beruhen auf einer
Modellschatzung und sind fur das laufende Jahr als vorlaufig einzuordnen.
Auch die als Konjunkturindikator zusammengefassten Frihindikatoren, wie
zum Beispiel die Auftragseingénge im Verarbeitenden Gewerbe oder der L-
Bank-ifo Geschaftsklimaindex, stellen for den weiteren Konjunkturverlauf
keine Erholung der Stidwestkonjunktur in Aussicht.

Die realen Inlandsumsatze im Verarbeitenden Gewerbe sanken im 1.
Quartal um 3,2 % zum Vorjahr sowie saison- und arbeitstéglich bereinigt
um 1,4 % gegenuber dem Vorquartal. Im selben Zeitraum gingen die
preisbereinigten Auslandsumséatze um 7,5 % zum Vorjahr und saison- und
arbeitstaglich bereinigt um 1,9 % im Vergleich zum Vorquartal zuriick. Fr
das 2. Quartal deuten sich im Inland und im Ausland erneute
Umsatzriickgange an.
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Einfriedigung:

Aulenanlagen:

Parkmaglichkeiten:

Zur Stralle hin Metallzaun mit Metalltiire, ansonsten teils Hecken, teils
Maschendrahtzaun

Hofbefestigung mit Splitt, gartnerische Anlage (verwildert)
Die AulRenanlagen machen einen ungepflegten, verwilderten Eindruck.

Auf dem Grundstick ist keine Garage vorhanden.
Im 6&ffentlichen StralRenraum ist die Parksituation schwierig.

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Vorbemerkungen

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. Beim zweiten Termin konnte das Gebaude
von innen besichtigt werden. Aufgrund des vielen Unrats im
gesamten Gebdude konnten nicht alle Raumlichkeiten begutachtet
werden.

Grundlage fur die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Bauunterlagen und Beschreibungen, soweit
vorhanden.

Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir
die Nachvoliziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen aufgefithrt. In den einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Bauausfiihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattung/Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Seite 12 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 63151 Neckargemiind, Waldstralte 24 2 K 38/24





















Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssitze;
Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

DU NISI N NIQISo LJlg VVTIL THITDS JIUlidawdena i el WTounnen

Basisauspragung des Grundstiicksmerkmals (Normgrundstiick) an.

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung wvon Vergleichswerten
insbesondere  fir bebaute Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normaobjekte).

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt,
soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssidtze werden nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsétzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstliicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt tiblichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen
bei
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Benachbarte
Gutachterausschiisse

Zusammenfassung

Sachwert

Ein neuer Immobilienmarktbericht wurde bislang nicht veréffentlicht.

In der herausgegebenen Trendmeldung des Jahres 2023 sind keine
Sachwertfaktoren enthalten, sondern lediglich ein Uberblick iiber die
Entwicklung der Kaufpreise und uber markttbliche Kaufpreise.

Da es sich hier um ein Abbruchobjekt handelt, kénnen auch die
Auswertungen von Sachwertfaktoren umliegender Gutachterausschiisse
nicht angewendet werden.

Fur Abbruchobjekte werden Gblicherweise sowieso keine Sachwertfaktoren

ermittelt, da u. a. die anfallenden Verkaufsfélle zu gering sind.
Auch der Gutachterausschuss von Heidelberg hat keine Sachwertfaktoren
fur Abbruchobjekte ermittelt.

Derartige Objekte werden derzeit im Rhein-Neckar-Kreis nicht nach dem
Bodenwert, abzuglich Abbruchkosten, verdufiert. Die Preise fir sogenannte
"Abbruchobjekte" sind erfahrungsgemaf etwas hoher.

Derzeit werden in den einschlégigen Immobilienportalen Baugrundstiicke in
Neckargemiind zwischen 170,- (Ortsteil von Neckargemiind) und 840,--
Euro (Kernort Neckargemiind) pro m? Grundstiicksflache, je nach Ortsteil
und Bebaubarkeit, angeboten,

Da es sich um ein Abbruchobjekt (Wohnhaus in Wohngebiet, mittlere
Wohnlage in Neckargemiind, gute Anbidung zu Heidelberg), erachtet der
Sachversténdige einen nicht belastbaren Sachwertfaktor von 1,20 fiir
angemessen und marktgerecht. Der Sachwertfaktor von 1,20 ist u. a.
dadurch begriindet, dass die derzeit auf dem Markt angebotenes
Baugrundstiicke iberwiegend deutlich Uber dem Bodenrichtwert liegen.

Vorlaufiger Sachwert = 98.375EUR
Sachwertfaktor: 1,20

das entspricht einem Zuschlag von 20,00% = 19.675 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 118.050EUR
Besondere objektspezif. Grundsticksmerkmale =- OEUR
Sachwert = 118.050EUR
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Schlussfeststellungen

Der Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner Weise personlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift  zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

SACHVERSTANDIGENBURD

WEISS

IMMOBILIENBEWES

Vi

Ettlingen, 17.12.2024

Sachverstandigenbiiro Weiss Der Slachveréténdiée. Reimund Weil

Seite 28 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 69151 Neckargemind, Waldstralie 24 2 K 38/24






























Foto 7:
Ansicht
Hauseingangsseite

e ] Foto 8:
" 4 Ansicht

SACHYERSTANDIGENEOUROD

4von 11 WE IS S www.weiss-sv.de 11.12.2024
























