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Wesentliche rechtliche Grundlagen

Anmerkung:

Die Angaben zu den Rechtsgrundlagen der vorliegenden Wertermittlung beziehen sich auf
die am Wertermittlungsstichtag gultige Fassung.

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147).

BauNVO: Verordnung Uber  die bauliche Nutzung der  Grundstlcke
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom-21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom-14. Juli 2021 (BGBI. | S.
1802).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. |'S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von:Betriebskosten'(Betriebskostenverordnung)
vom 25. November 2003 (BGBI.|-S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Art. 15 des
Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858).

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung-der.Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. | S. 24, 2909; 2003 I'S. 738).

BNatSchG: Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.
August 2021 (BGBI. | S. 3908).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fur Normung e. V.,
DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN. 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches
Institut fir Normung e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August
2021.

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen”
(Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuruckgezogen findet die Vorschrift in der
Praxis weiter Anwendung)

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. |
S. 1114).
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GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728).

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der far die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.-2805).

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstticken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10.
Juni 2006) einschlieB3lich der Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121.S:4798)

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum. und das: Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021
(BGBI. | S. 34).

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung Uuber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz  (Zweite = Berechnungsverordnung) - -in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI..| S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 78
Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S: 2614).

BelWertV: Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstlicken nach §

16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes  (Beleihungswertermittiungsverordnung -
BelWertV); Geandert- durch Art. 1 \VV.v. 16.9.2009 | 3041.
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1.  Allgemeine Angaben

Objektart: Scheune

Objektadresse: Augusta-Bender-Stralde 10
74850 Schefflenz

Auftraggeber: Amtsgericht Mosbach
Hauptstralde 110
74821 Mosbach

Az.. 2 K46/25
Datum der Beauftragung: 19.08.2025
Eigentumer It. Grundbuch: XXXXX
XXXXX
Grund der Bewertung: Verkehrswertermittlung im Zusammenhang mit einer

Zwangsversteigerung auf Antrag des Insolvenzverwalters.

Grundstlicksdaten: Grundbuch: Oberschefflenz
Gemarkung: Oberschefflenz
Blatt: 852
BV-Nr.1
Flurstuck: 1454/1
Nutzung: Gebaude- und Freiflache
Flache: 1.025,00 m?
Katasterangaben: Gemarkung: Oberschefflenz
Flursttck: 1454/1
Nutzung: Gebaude- und Freiflache
Flache: 1.025,00 m?
Arbeitsunterlagen: Fur diese Gutachtenerstellung lagen folgende aktuellen

bzw. stichtagsbezogenen Unterlagen vor:
Grundbuchauszug (Auftraggeber).

Auskunft zu Baulasten und Erschliefungssituation
(Gemeindeverwaltung).

Auskunft zur Bauleitplanung (Gemeindeverwaltung).
Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landratsamt NOK).

Auskunft zum Denkmalschutz (Gemeindeverwaltung).
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Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Allgemein:

Am 09.10.2025 und 07.12.2025. Anwesend bei der
Ortsbesichtigung am 09.10.2025 waren XXXXXXX
XXXXXXX, XXXXXXXXXXXXXXXX sowie der
Unterzeichner.

Es erfolgte eine Aullenbesichtigung.

09.10.2025.
09.10.2025.

Die Bewertung erfolgte nach Inaugenscheinnahme,
bauteilzerstorende  Untersuchungen - wurden  nicht
durchgefuhrt.

Das Gutachten wurde ohne Hinzuziehung von Hilfskraften
erstellt.

Das Gebaude konnte nur von-aussen besichtigt werden.
Somit  sind. - nachfolgende Beschreibungen und
Berechnungen tlw. als fiktiv-anzusehen.

Die erste Besichtigung:fand am-09.10.2025 statt. Zu
diesem Zeitpunkt war auf dem- Grundstiick eine dichte
Vegetation vorhanden, die die auf dem Grundstuck
vorhandenen Gebaudereste eines ehemaligen
Wohnhauses nur schwerlich erkennen lie3. Aus diesem
Grund fand-am 07.12.2025 eine weitere Besichtigung
nach dem-Laubabwurf statt.

Planunterlagen des:Anwesens sind nicht vorhanden.

Die “Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-
rechtlichen Situation wurden tlw. (fern)mundlich eingeholt.
Zubehor:.im 'Sinne der §§ 97, 98 BGB wurde nicht
festgestellt.

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Verdacht auf Hausbock oder Hausschwamm konnte nicht
festgestellt werden.
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2. Beschreibung und Beurteilung der Lage

Makrolage:

Makrolagerating
aktuell
prospektiv

Regionale Einordnung

leicht unterdurchschnittlich
leicht tiberdurchschnittlich

Bundesland
Landkreis
Regierungsbezirk
Gemeinde

Kategorisierung
Anzahl Stadt-/Ortsteil(e)

Einwohnerzahl
Hoéhenlage
Flache

Raumordnungsbezogene Einordnung

Baden-Wirttemberg
Neckar-Odenwald-Kreis
Karlsruhe

Schefflenz

kleine Kleinstadt
1

3.933
280 m
37,0 km?

Metropolregion

Funktion (Zentrenrelevanz)
nachsthoheres Zentrum
nachstes Mittelzentrum
nachstes Oberzentrum

Bevolkerung/Wirtschaft/Markt

Metropolregion Rhein-Neckar
Kleinzentrum

Mosbach;:Stadt 15,0 km
Mosbach, Stadt 15,0 km
Heilbronn, Universitatsstadt 36,0 km

mittelfristige Bevdlkerungsprognose
Referenz Deutschland
Arbeitslosenquote
Bundesdurchschnitt
Kaufkraftindex
Haushaltsentwicklung perspektivisch
Wohnungsmarkt-und Nachfrage
Wohnungsnachfrage perspektivisch
Leerstand
Bautatigkeit
Rang.im'Standortranking
Klasse im Standortranking

Verkehrsinfrastruktur

2,2 % Gemeinde Schefflenz
0,2.%
3,9 % Kreis Neckar-Odenwald-Kreis
6,0 %
98,3 Kreis Neckar-Odenwald-Kreis
wachsend
ausgeglichen
wachsend
74 % Gemeinde Schefflenz
0,2 % Gemeinde Schefflenz
245 von 400 Kreis Neckar-Odenwald-Kreis

ausgeglichene Chancen / Risiken

nachste Autobahn
nachster tberregionaler Bahnhof
nachster internationaler Flughafen

A81 16,0 km
Heidelberg Hbf 59,1 km
Stuttgart 107,3 km
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Mikrolage:
Mikrolagerating leicht liberdurchschnittlich
Gemeinde/Stadtteil/Umfeld
Stadt-/Ortsteil Schefflenz
Lage norddstlich des Zentrums / des Hauptortes
Umgebungsbebauung - Nutzungsart gemischt
Umgebungsbebauung - Bauweise Uberwiegend offen
Bereich nach BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§34)
Gebiet nach BauNVO Mischgebiet
Immissionsbelastung sehr ruhig / unbelastet
Image des Quartiers gut
Parkplatzsituation angespannt
Versorgungseinrichtungen/Dienstleistungen
Dienstleistungs- u. Nahversorgungslage  mafig
Nahversorger 1,8 km
arztliche Primarversorgung 0,5:km Zahnmediziner 8,9 km
Facharztzentrum/Krankenhaus 14,2 km Apotheke 0,9 km
Bildung/Freizeit
Kindertagesstatte 0,5km weiterfiihrende Schulen 3,2 km
Grundschule 0,6 km Gymnasium 9,8 km
Hochschule/Universitat 15,2.km

Grinflachen u. Naherholung 0,2 km
Verkehrsanbindung/alternative Mobilitat
Anschluss Regionalbahnhof 0,9:km Anschluss OPNV 0,6 km
Anschluss Bundesstrafie 0,1 km
Ausbaugrad des E-Ladenetzes mafRig

Einschdtzung der Infrastruktur

Soziale Infrastruktur gut
Okologische Infrastruktur. mahig
Quelle Fahrlander Partner AG
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3. Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens

Gestalt:

Bei dem Grundstlck handelt es sich um ein Reihengrundstiick mit einem langgestreckten,
nahezu rechteckigen Grundriss (siehe Lageplan).

Die Grundstucksbreite betragt an der Stral3enseite ca. 15 m. Die mittlere Tiefe betragt ca.
72 m.

Grofe:

Das Grundstuck besitzt eine Grofke von 1.025,00 m?2.

Topographie:

Die Topographie des Grundstiicks ist nach Osten hin stark ansteigend.

Augenscheinlich festgestellte Bodenbeschaffenheit:

Tragfahiger Untergrund. Es sind keine Bodenuntersuchungen durchgeflhrt worden. Lt.
Auskunft des Landratsamts Neckar-Odenwald-Kreis ist auf dem Grundstick keine Altlast
bzw. altlastverdachtige Flache im: Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst. Es wird
Altlastenfreiheit unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
bertcksichtigt, wie sie'in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende - vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgemal nicht angestellt.

Einbindung in die Nachbarschaft:

Das Grundsttick ist bebaut mit einem einseitig grenzstehenden Scheunengebaude. Darlber
hinaus.sind die " einseitig grenzstehenden und angebauten Grundmauern eines
abgebrochenen Wohnhauses vorhanden.

Entwicklungszustand:

Baureifes Land gem. § 3 (4) ImmoWertV.

Hochwassergefahrdung:

Das Grundstuck liegt gemall Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt far Umwelt
Baden-Wurttemberg nicht in einem Uberflutungsbereich bei Hochwasser.
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4. Infrastruktur

Ortliche VerkehrserschlieBung:

Das Grundstuck ist Uber die mit Feinasphalt ausgebaute und mit Burgersteigen versehene
Augusta-Bender-Stralde erschlossen. Es handelt sich um eine normal frequentierte
Durchgangsstralie.

Vorhandene und gesicherte ErschlieBung:

ErschlieRungsanlagen sind in der Stral’e vorhanden.

Flr das Grundstuck sind die Anschluss- und Erschliefungskosten It. Auskunft der
Gemeindeverwaltung bezahlt. Es wird dahingehend Lastenfreiheit unterstellt.

5. Rechte und Belastungen

Grundbuch:

Das Grundbuch vom 19.08.2025 konnte eingesehen-werden. Folgende Eintragungen ist
demnach in Abt. Il vorhanden:;

- Lfd. Nr. 1 zu BV-Nr. 1: Das Insolvenzverfahren ist eroffnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mosbach vom 01.10.2024 (1 IN 226/23).
Eingetragen (TBB025/461/2024) am 09.10.2024.

- Lfd."Nr. 1 zu BV-Nr. 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mosbach vom 14.08.2025 (2 K 46/25).
Eingetragen (TBB014/384/2025) am 18.08.2025.

Auftragsgemald wurden die o.g. Belastungen aufgrund der besonderen Bestimmungen im
Zwangsversteigerungsverfahren bei der Bewertung nicht berticksichtigt.

Anmerkung:

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Veraulierung geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden.
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Baubehordliche Beschrankungen und Bauauflagen
Baubehordliche Beschrankungen oder Bauauflagen bestehen m. E. nicht.
Sonstige Bestimmungen:

Die Einhaltung der Bestimmungen und Auflagen bzgl. des Brandschutzes sowie die
Kampfmittelfreiheit wurden nicht Uberprift und bei der nachfolgenden Bewertung
vorausgesetzt.

Baulastenverzeichnis:

Lt. Auskunft der Gemeindeverwaltung Dbestehen - keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis das Grundstlick betreffend. Es wird dahingehend Lastenfreiheit
unterstellt.

Denkmalschutz:

Besteht It. Auskunft der Gemeindeverwaltung nicht. Es:wird dahingehend Lastenfreiheit
unterstellt.

Uberbau:

Der Dachuberstand des auf dem benachbarten ' Grundstick Flurstick Nr. 1452/1
befindlichen Gebaudes Augusta-Bender-Stralde (12.ragt tlw. in das zu bewertende
Grundstick hinein. Entsprechende Eintragungen sind nicht vorhanden.

Der Dachuberstand Uberdeckt dabei die grenzstehenden Grundmauern des abgebrochenen
Gebaudes auf dem zu bewertenden Grundstiick (s. Kap. 6.1). Es wird davon ausgegangen,
dass der Uberstand bei einem eventuellen Wiederaufbau des abgebrochenen Gebaudes
entsprechend ruckgebaut wird., Unter Berucksichtigung der derzeitigen und maoglichen
Nutzung des Grundstiickes ergibt sich aus dem Uberbau m.E. daher keine wesentliche
Beeinflussung.des Verkehrswertes.

Nicht eingetragene Rechte und Belastungen:

Nicht eingetragene Lasten (z.B. begunstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
Mietbindungensowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) konnten im Rahmen der
vorliegenden Bewertung nicht ermittelt werden. Weitere Nachforschungen wurden
diesbezlglich nicht angestellt.

Bodenordnungsverfahren:

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne

weitere Prifung davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in Kkein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
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Bauleitplanung:

Flachennutzungsplan:

Das Grundstuck ist im Flachennutzungsplan als Mischbauflachen verzeichnet (s. Anlage
3:).

Bebauungsplan:

Das Grundstiick befindet sich innerhalb der Abrundungssatzung. Die Bebaubarkeit richtet
sich nach § 34 BauGB (s. Anlage 4:).

Bauordnungsrecht:
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Die
Baugenehmigung bzw. die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit dem

Bauordnungsrecht konnte nicht abschlieRend geprift werden. Bei dieser Wertermittiung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen .und Nutzungen vorausgesetzt.

6. Wirtschaftliche Gegebenheiten

6.1 Art und Umfang der Nutzung

Bei dem Objekt handelt es sich um ein eingeschossiges Scheunengebaude.

Des Weiteren sind :auf dem' Grundstick die Grundmauern eines abgebrochenen
Wohnhauses vorhanden. Die nérdliche Grundmauer ist dabei an das angenzende Gebaude
Augusta-Bender-Stralde 12 (FISt. Nr. 1452/1) angebaut.

6.2 Vermietungssituation

Das Objekt ist derzeit leerstehend bzw. eigengenutzt.
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7. Gebaudebeschreibung

7.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen 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 ublichen
Ausflhrung 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 unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die ‘Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berticksichtigt worden. Es wird ggf. ~empfohlen;- eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

7.2 Scheune

Baujahr: ca.-Anfang 20. Jhdt. (geschatzt).

AulRenmauern: Mauerwerk, Holzstanderfachwerk, Sandstein.

Decken: Holzbalkendecke.

Dach: Satteldach mit Tonziegeldeckung. Regenrinnen und
Fallrohre aus Zinkblech.

Fassade: Putzfassade (gestrichen), Mauerwerk im Rohzustand.

FuRbdden: Stampfboden, Beton.

Wandflachen: Putz mit Anstrich, Mauerwerk im Rohzustand.

Fenster: Glasbausteine.

Eingangsbereich: Zweifligeliges Scheunentor aus Holz.

Ausstattung: Einfache Ausstattung.
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Durchgeflhrte, wesentliche
Modernisierungen:

Allgemein:

7.3 AuRenanlagen

Erneuerung der Dacheindeckung.

Im Bereich der sudlichen Aussenwand sind Setz- bzw.
Abscherrisse sowie Setzungserscheinungen erkennbar.
Das Objekt befindet sich allgemein:in einem maliigen
Unterhaltungszustand. Diverser Sanierungs-
/Unterhaltungsstau ist vorhanden.

O.g. Punkte wurden Dbei  -der Wertermittlung
berucksichtigt.

Zufahrt und Hofbereich mit Feinasphalt befestigt (schadhaft).

Strassenseitige Einfriedung mit Mauersockel (schadhaft).

Sonstige Freiflachen mit Naturwiese sowie Busch-, Strauch- und Baumbestand tlw. in
ungepflegtem, verwildertem Zustand bewachsen.

Vor dem Gebaude ist Bauschutt abgelagert.
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8.  Wertermittlung
8.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

8.1.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes
Definition des Verkehrswertes nach § 194 Bau GB:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr " ~nach den  ‘rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung.ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der - Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

8.1.2 Grundsatze zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist. es, einen moglichst; marktkonformen Wert des
Grundstucks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemald § 194 BauGB sind gemal § 6
Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren: (§8§ 24 bis 26 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren (§§ 27:bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren -heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjektes unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr - bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Verfahren und ihre haufigsten Anwendungsfalle werden nachfolgend kurz beschrieben:
Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), in dessen Rahmen der
Bewertungsgegenstand mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren
fur die Bodenwertermittlung. und fur die Wertermittlung von zur Eigennutzung
pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der Stufe der Eignung und
der--Verfugbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut
vergleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schlissige
Aussagen zu nahezu samtlichen Objektarten gewinnen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstuckes
zuzlglich des Zeitwertes der baulichen Anlagen und AuRenanlagen abstellt, wird
Uberwiegend bei der Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten, nicht
vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhduser etc.) sowie
vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathausern u. a. angewendet.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten,

insbesondere dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht, kommt zur Wertermittlung
von zur Vermietung und Renditeerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und
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Geschaftshauser, Gewerbegrundstlicke, Blrogebaude, Hotels, Sozialimmobilien etc.) in
Betracht.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl des Verfahrens zur
Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist gem. § 6
Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert des oder —der ‘angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

8.1.3 Auswahl des Bewertungsverfahrens:

Das Wertermittlungsobjekt (Grundstiick mit Scheune) wird -aufgrund der vorhandenen
Objekteigenschaften sowie der Lage am Immobilienmarkt und der Besonderheiten des
Objekts insbesondere auch zur Eigennutzung-nachgefragt. Auch stehen fir das Objekt die
fur die Wertermittlung im Sachwertverfahren erforderlichen Daten, d. h. u.a. veroffentlichte
Sachwertfaktoren, zur Verfigung.

Die Liegenschaft wird im gewohnlichen Geschaftsverkehr auch als Objekt zur Eigennutzung
betrachtet. Der Verkehrswert wird daher. im Folgenden nach §§ 35 ff. ImmoWertV unter
Anwendung des Sachwertverfahrens ermittelt.

Zur Unterstutzung des Ergebnisses wird eine-Bewertung nach dem Ertragswertverfahren
als nachrangiges Verfahren vorgenommen.

Seite 17 von 50



Gutachten Nr. 2025/131 12.12.2025

8.2 Bodenwertermittiung

8.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort,
getrennt vom Wert der Gebaude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf-der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck
unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder-erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen, objektspezifisch angepasst, zur Bodenwertermitttung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Far die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 40-Abs. 2 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs.
1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren  definierter.. ' Bodenrichtwert. vor. Der vom
Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden: Bodenrichtwertzonen)
und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d. h. durch, dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale
des Bewertungsobjekts.

8.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenrichtwert flr baureifes Land betragt in der Lage des Bewertungsgrundstlicks
75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025 (01203026 Oberschefflenz - Aug.B/Weilerst).

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert (s. Anlage):

Entwicklungsstufe: baureifes Land
Baugebiet/Bauflache: gemischte Bauflache
Beitrags-'und abgabenrechtlicher Zustand: frei

Flache: 1.000 m?

Fir die Wertermittlung wurde das Grundstlck in den vorderen, bebauten Bereich bis zu
einer Tiefe von 40 m und einer GroRRe von ca. 580,00 m? und den rickwartigen unbebauten
Bereich mit einer Grdlie von ca. 445,00 m? aufgeteilt.

Hierbei wurde berucksichtigt, dal® das Grundstlick insgesamt einen im Vergleich zu einem
Normgrundstiick langgestreckten, schmalen Grundriss aufweist. Bei einer Bebauung des
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rickwartigen Grundstlcksbereichs ware dabei eine innere ErschlieBung erforderlich. Lt.
Auskunft des Gutachterausschusses betragt der kalkulatorische ErschlieBungskostenanteil
am Bodenrichtwert in der Zone 30,00 €/m2. Der Bodenrichtwert wird zur Ermittlung des
Wertes der ruckwartigen Teilflache daher um diesen Betrag vermindert.

Richtwertanpassung:
zu1 Vorderland Bodenrichtwert: 75,00 €/m?

zu 2 Hinterland Bodenrichtwert: 75,00 €/m?

- 40,00% = 30,00 €/m? (ErschlieSungskostenanteil)
= 45,00 €/m?

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstlckes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenfléache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €
1 [Vorderland 580 75,00 Ja 43.500
2 |[Hinterland 445 45,00 Ja 20.025

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden-in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berlicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 63.525 €
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8.3 Sachwertverfahren

8.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist_in-den §§ 35 — 39
ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf
dem Grundstuck vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aulienanlagen sowie ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiucksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aullenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu-ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl...eventuell vorhandener besonderer
Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten
unter Berucksichtigung der jeweils individuellen.Merkmale:

Objektart,

(Ausstattungs)Standard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aufenanlagen wird, sofern’ dieser nicht bereits bei der
Bodenwertermittiung mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flir die
Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert
aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aulienanlagen
ergibt, ggf. nach der Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie
bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und Aulienanlagen noch nicht
bertcksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen
Sachwert (= Substanzwert) des Grundstucks.

Der so-rechnerisch. ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit -auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die
Marktverhaltnisse -anzupassen. Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung® des
vorlaufigen . Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog.
Sachwertfaktors (vgl. § 39 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert
des Grundstucks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 39 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 35 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis,
in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlielend dirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt
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werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
AulBenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe. befinden sich im
Kapitel 10.2.

8.3.2 Berechnungen

Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in. Anlehnung-an § 35 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt:

Gebdude | Grundstiicksteilfl. Bau- GND|RND HK der baulichen-Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK

Nr. | Bezeichnung Nr. | jahr Jahre Anzahl € % BNK]|" Ansatz % €

1 | Scheune alle | 1900 40| 6 48,24 m> BGF| 404(16,00| Linear | 85,00 3.390
¥ 3.390

* Baupreisindex (1) Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010):-2. Quartal 2025 = 1,9250

alterswertgeminderte Herstellungskosten 3.390 €
+ Zeitwert der AuRenanlagen 29,49 % 1.000 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 4.390 €
+ Bodenwert 63.525 €
vorlaufiger Sachwert 67.915 €
Sachwert

Der-Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4
ImmoWertV. wie folgt:

vorlaufiger.Sachwert 67.915 €
+ Marktanpassung 0,00 % 0€
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 67.915 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

Freilegungskosten 5.000 €
Sachwert 62.915 €
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8.3.3 Erlauterungen zu den Ansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) bzw. des Bruttorauminhaltes (BRI) erfolgte in
Anlehnung an DIN 277/1987.

Diese Berechnungen kdnnen tlw. von den diesbezliglichen Vorschriften abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die-aufgefuhrten Daten sind
von mir mit der fir den Wertermittlungszweck ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Die Berechnung der Bruttogrundflache erfolgte in Uberschlagiger Ermittlung anhand der
vorliegenden Unterlagen. Die Berechnungen sind in Anlage 6: dargestellt.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach/ den Ausfihrungen in der
Wertermittlungsliteratur (ImmoWertV) und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der

Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kdnnen fir Gebaude1: Scheune wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Ausstattungsstufe: 3,00
tabellarische NHK: 301€/m? BGF
Zu- / Abschlage: Grund Zu-/ Abschlag
% €/m? BGF
Abschlag fir einfache Ausstattung -30,00 -91
NHK inkl. Zu- / Abschlage: 210 €/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr: 210 €/m? BGF
Indexwert zum Stichtag: 1,9250 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 2.
Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag: 404 €/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichten Baupreisindex am  Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes
berucksichtigt. Diese sind bei zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu
bewertenden Gebaudes gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich.

Im vorliegenden Fall ist ein Abschlag aufgrund des einfachen Ausbaus anzubringen.
Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in der
Literatur angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten fir
besondere Bauteile’. Bei alteren und/oder. schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen
besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher
Abschlage.

Im vorliegenden Fall sind kein besonders zu veranschlagenden Bauteile zu bertcksichtigen.
Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen-werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in
ihren Herstellungskosten bzw.-ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr-entspricht.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen Einrichtungen vorhanden.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind mit-16 % angesetzt.

Regionalfaktor:

Der . Regionalfaktor wird seitens des Gutachterausschusses im Modell der
Sachwertermittlung mit 1,0 angegeben.

AuBenanlagen
Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin erfasst. Die

Berucksichtigung bei der Wertermittlung erfolgt als pauschaler Ansatz des Wertanteils
baulicher Aufienanlagen als Vomhundertsatz des alterswertgeminderten Gebaudewerts

' Hans-Georg Tillmann/Wolfgang Kleiber/Wolfgang Seitz, in Hans-Georg Tillmann|Wolfgang
Kleiber|Wolfgang Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von
Grundstiicken, 2. Auflage 2017
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entsprechend den Angaben in der Wertermittlungsliteratur? Bei alteren und/oder
schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berucksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

Im vorliegenden Fall ist m.E. ein Ansatz von rd. 29 % des alterswertgeminderten
Gebaudewerts entsprechend rd. 1.000,00 € zur Bertcksichtigung der Aussenanlagen
angemessen.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten - Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp
zuzuordnen.

Aufgrund des Gebaudetyps kann im vorliegenden Fall unter Berticksichtigung der Vorgaben
der ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer von rd. 40 Jahren angenommen werden.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in cerster Naherung die | Differenz aus "Ublicher
Gesamtnutzungsdauer" abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag"
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.-h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt ‘wesentliche -Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der. Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen,
kann das in der ImmoWertV beschriebene Modell angewendet werden.

Aufgrund des. Gebaudealters und. des einfachen Modernisierungsgrades wurde die
Restnutzungsdauer mit' ‘6 Jahren-entsprechend rd. 15 % der Gesamtnutzungsdauer
angesetzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
Sachwertfaktor/Sachwert-Marktanpassungsfaktor

Unter Berlcksichtigung eigener Auswertungen sowie Heranziehung von veroffentlichten
Marktanpassungsfaktoren aus Regionen mit vergleichbarer Infra- und Bevolkerungsstruktur

und Wirtschaftskraft und nach Ricksprache mit dem gemeinsamen Gutachterausschuss
des Neckar-Odenwald-Kreises ist zur Ableitung des Verkehrswertes m. E. aufgrund der Art,

2 Hans-Georg Tillmann/Wolfgang Kleiber/Wolfgang Seitz, in Hans-Georg Tillmann|Wolfgang
Kleiber|Wolfgang Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von
Grundstiicken, 2. Auflage 2017

Seite 24 von 50



Gutachten Nr. 2025/131 12.12.2025

Zustand und Beschaffenheit des Objektes und der Situation auf dem Immobilienmarkt im
vorliegenden Fall ein Marktanpassungsfaktor von rd. 1,0 (0 %) bezogen auf den vorlaufigen
Sachwert angemessen.

8.4 Ertragswertverfahren

8.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
(§ 28 allgemeines Ertragswertverfahren)

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

Die Ermittlung des Ertragswerts im allgemeinen Ertragswertverfahren basiert auf den
marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem
Grundstluck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fur den
(Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus. dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt:

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstuck vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Grund und:Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der. Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufldenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit
die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als

Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlcks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grundes
und Bodens".

Seite 25 von 50



Gutachten Nr. 2025/131 12.12.2025

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen
Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale; die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berucksichtigen.

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

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe befinden sich im
Kapitel 10.1.

8.4.2 Berechnungen

Rohertrag

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berticksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoOE) i. S. d.-§ 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache Miete [€/m? (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung /-Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt € €/ Jahr
g | 1 |Lager/.Scheune 6 3,00 1 43,00 5,00 2.580 1.906
w = Wohnen, g = Gewerbe g6 3,00 1 ¥ 43,00 > 2.580 > 1.906

Bewirtschaftungskosten

Zur Ertragswertermittiung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnungan § 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude €/m? CO; €/m?

Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* €/Stk. % RoE | % RoE €/m? /Stk. | % RoE | % RoE

g | 1 |Lager/ Scheune 4,20 0,79 77,40 3,00 4,00 14,06

w = Wohnen, g = Gewerbe * Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 14,06
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Ertragswert

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebéaude-. [ Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. | reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €
g | 1 [Lager/ Scheune 2.580 363 2217, 1.906 311 | 5,4171 1.684
w = Wohnen, g = Gewerbe > 2.580 > 363 »2.217 X 1.906 > 311 > 1.684
Ertragswert der baulichen Anlagen 1.684 €
2 Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Banwertfaktor '
+ Bodenwert 63.525 €
vorlaufiger Ertragswert 65.209 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage
Freilegungskosten 5.000 €
Ertragswert 60.209 €

8.4.3 Erlauterung zu den Ansatzen in der Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie
orientieren sich an den Berechnungsvorgaben gemafl® WoFIV, Il BV, DIN 283 und DIN 277
bzw. den Vorgaben im:Modell der Ertragswertermittlung. Die Berechnungen konnen
teilweise von.den diesbezlglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Nutzflache wurde Uberschlagig unter Anwendung eines typischen Ausbaufaktors von
0,9 ermittelt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktiblich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die erzielbare Miete wurde auf der Grundlage eigener Auswertungen und der Auswertungen

von on-geo sowie F+B Forschung und Beratung fur Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH
angesetzt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Der vorliegenden Wertermittiung werden u.a. die in der ImmoWertV veroffentlichten
Modellansatze fur Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze wurden seitens des ortlichen Gutachterausschuss nicht abgeleitet.
Unter Berilcksichtigung der in der einschlagigen Literatur veroffentlichten Spannen fir
Objekte mit entsprechender Beschaffenheit, Lage .und derzeitigem Zustand sowie unter
Berlcksichtigung eigener Auswertungen und der Heranziehung von verdffentlichten
Liegenschaftszinssatzen aus Regionen mit vergleichbarer Infra- und Bevolkerungsstruktur
und Wirtschaftskraft ist im vorliegenden Fall m.E. ein Liegenschaftszinssatz von rd. 3,0 %
angemessen.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK- gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp
zuzuordnen.

Die Gesamtnutzungsdauer wurde entsprechend dem Ansatz im Sachwert angenommen
(s. Kap. 8.3.3).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer = ist in .erster Naherung die Differenz aus "Ublicher
Gesamtnutzungsdauer” ‘abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag"
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn: beim - Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Die Restnutzungsdauer wurde entsprechend dem Ansatz im Sachwert angenommen (s.
Kap. 8.3.3).
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8.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind gemaly § 8 Abs. 3 ImmoWertV
wertbeeinflussende Grundstiucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen

2. Baumangeln und Bauschaden

3 baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich - nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

4. Bodenverunreinigungen
5. Bodenschatzen
6. grundstucksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berucksichtigt worden sind, erst bei der. Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktubliche Zu-:oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler
Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

8.5.1 Baumangel und Bauschaden

Das Objekt befindet sich allgemein einem maRigen, tlw. schadhaften Unterhaltungszustand.
Dieser Umstand wurde-uber die Wahl der:wertermittlungsrelevanten Parameter bereits
ausreichend berucksichtigt.

8.5.2 Freilegungskosten

Auf dem Grundstiick befinden sich strassenseitig die Grundmauern bzw. Uberreste eines
abgebrochenen Wohnhauses. Fur eine uneingeschrankte Nutzung (auch im Falle eines
Wiederaufbaus) 'sind diese zumindest tlw. zu entfernen. Die in diesem Zusammenhang
anfallenden Kosten kénnen mit rd. 5.000,00 € geschatzt werden.

Die Kosten wurden dabei sachverstandig, marktangepasst anhand von Erfahrungswerten
und einschlagigen Tabellen und fur die Wertermittiung hinreichend genau geschatzt.

Die Kosten bzw. Abschlage wurden dabei im Rahmen der Verkehrswertermittiung zur
Berucksichtigung des baulichen Zustands im Kontext des Bewertungsmodells
naherungsweise und Uberschlagig ermittelt.

Diese Angaben stellen daher keine Kostenschatzung i.e.S. im Rahmen von
Baumafnahmen dar!

Eine genaue Spezifizierung der tatsachlichen Kosten fur die Freilegung kann nur nach
Vorlage von entsprechenden Kostenanschlagen erfolgen!
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9. Verkehrswert
9.1 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Der Abschnitt ,8.1.3 Auswahl des Bewertungsverfahrens” dieses Verkehrswertgutachtens
enthalt die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist-auch erlautert, dass
sowohl das Vergleichswert, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur
vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) “basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmallige Umsetzungen von Preis-
vergleichen sind. Alle Verfahren flhren deshalb gleichermaflien in. die Nahe des
Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des. Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

- von der Art des zu bewertenden Objekts (ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im-gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

- von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen-Daten.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des:Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grunden auch zur Eigennutzung erworben. Die
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr-orientiert sich deshalb auch an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden.Faktoren. Des Weiteren sind die zur Erreichung einer
hohen Marktkonformitat des- Verfahrensergebnisses.  erforderlichen Daten ausreichend
vorhanden. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich  sind - bei jeder -Immobilieninvestition auch die Aspekte des
Ertragswertverfahrens-(Rendite) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme
Ertragswertermittlung erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde
deshalb stlitzend angewandt und bestatigt im vorliegenden Fall den ermittelten Sachwert.
Der Sachwert wurde hier mit rd. 62.915,00 € ermittelt

Der Ertragswert wurde dabei mit rd. 60.209,00 € ermittelt

Eine Gewichtung der Verfahrensergebnisse ist im vorliegenden Fall nicht vorzunehmen.

Somit ergibt sich ein Verkehrswert von rd. 63.000,00 €
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9.2 Verkehrswert

Aufgrund der Lage, der GroRe, des Schnittes, der Bebaubarkeit, der Bebauung, der
Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der derzeitigen
Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert schatze ich den
Verkehrswert/Marktwert des Grundstucks

eingetragen im Grundbuch von Oberschefflenz,
Blatt 852, Gemarkung Oberschefflenz,

Flurstiick Nr. 1454/1, Gebaude- und Freiflache,

Augusta-Bender-StraBe 10 in 74850 Schefflenz

zum Wertermittlungsstichtag auf

rund 63.000,00 €

(in Worten: Dreiundsechzigtausend Euro)

Anmerkung:

Der ermittelte Verkehrswert stellt den objektiv ermittelten Wert der Immobilie im Kontext des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs dar. Er entspricht dem aktuellen Wert des Objektes und
berucksichtigt u.a. Alter, die verarbeiteten Baumaterialien, Lage und viele weitere Faktoren.
Der Verkehrswert kann dabei als ,wahrscheinlichster Kaufpreis® angesehen werden, gibt
jedoch keinen-Aufschluss-Uber den tatsachlich zu erzielenden Verkaufspreis. Der aktuelle
Immobilienmarkt wird stark von weiteren, teils subjektiven Faktoren wie z.B. hoher oder
geringer Nachfrage, Kapitalmarkt, Investitionsdruck etc. beeinflusst. Daher kann ein zu
erzielender Verkaufspreis entsprechend vom Verkehrswert abweichen.

Bodenrichtwerte: haben, ebenso wie Gutachten, Uber den Verkehrswert bebauter
Grundstucke keine bindende Wirkung, so dass aus ihnen keine Rechtsanspriche abgeleitet
werden konnen.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftichen Genehmigung
gestattet. Haftung fur Vermogensschaden ist ausgeschlossen.

Die Wertermittlung wurde unparteiisch ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und personliche
Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen vorgenommen.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.
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Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten z.T. urheberrechtlich geschutzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen-maximal fur die
Dauer von 6 Monaten.

Fahrenbach, den 12.12.2025

DER SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENBEWERTUNG:
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10. Begriffserlauterungen

10.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten
Begriffe

Rohertrag/Reinertrag (§ 31 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten . des Grundstlcks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken .oder Grundsticksteilen von den
Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten: ab und/oder werden fir die
tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder  Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fiur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die flr eine
ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere
der Gebaude) laufend  erforderlich :sind. :DieBewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, . die. Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist inshesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche 'Ruckstdande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen ~oder’ durch vorubergehenden 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 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il
BV).

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 27 und § 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte
aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem
Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21
ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiucksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in-denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer:--Unterhaltung —und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist. demnach entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom
Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile . abhangig. -Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen
die Restnutzungsdauer verlangern oder.verkurzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts - (z. :B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere’ Bauméangel und Bauschaden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezluglichen 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
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- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

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

10.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten
Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der-Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die
Wertermittlung auf —ein einheitliches Index-Basisjahr zurtckgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und . diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln
kann.

Die  Normalherstellungskosten  besitzen  Uberwiegend die  Dimension ,€/m?
Bruttogrundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer:

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne
diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdéren insbesondere
Kelleraulientreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone
und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normgebaude
ermittelten Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®)
durch Wertzuschlage besonders zu berucksichtigen.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie
der Name bereits aussagt — normalen, d. h. ublicherweise vorhandenen bzw.
durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den
Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich-zu dem mit den
NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu bertcksichtigen.
Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der  Gebaude vorhandene
Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen,
die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb-auch nicht bei
der Festlegung des Gebaudestandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und
Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gem. § 38
ImmoWertV nach dem linearen Abschreibungsmodell-auf der Basis der sachverstandig
geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen - bei “ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach auch in der
vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der
Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)
Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich

langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert und wird z. B.
bei Wohngebauden auf 80 Jahre festgelegt.
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Baumangel und Bauschaden

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf-nachtragliche auldere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir 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 zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

. grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines BauschadensSachverstandigen notwendig).

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z.-B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete).
Zu deren Berucksichtigung vgl. die AusfUhrungen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 37)

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb.. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur
Grundstlucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb.
Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur
vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. Sachwertfaktors.
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Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 39 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 35 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis,
in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwerfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschliefend durfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modelltreue beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus:-Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV:-ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte”
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir
Einfamilienwohnhausgrundstlcke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist
z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus: Kaufpreisen flr . vergleichbare Objekte
abgeleiteten  Marktanpassungsfaktors. (ist, das —Sachwertverfahren ein echtes
Vergleichspreisverfahren.

Seite 38 von 50



Gutachten Nr. 2025/131 12.12.2025

11. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:Liegenschaftskarte. ... 40
Anlage 2: Bodenrichtwertinformationen...............oooiiiiie e 41
Anlage 3: Auszug FlachennutzungSplan ... e 43
Anlage 4: Auszug AbrundungSatZUNG ...........coooiiiiiiiiiiiiiiiiee e e 44
Anlage 5: FotodoKumENtation ............ooooiiiiiiiiiiii i e e 45
Anlage 6: Ermittlung der Bruttogrundflache..............ccccooiiii i e 50

Seite 39 von 50



Gutachten Nr. 2025/131 12.12.2025

Anlage 1: Liegenschaftskarte
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Anlage 2: Bodenrichtwertinformationen
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Anlage 3: Auszug Flachennutzungsplan
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Anlage 4: Auszug Abrundungsatzung
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Anlage 5: Fotodokumentation
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Westen (09.10.2025)
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Nordwesten (09.10.2025)
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Nordwesten (07.12.2025)

Sudwesten (07.12.2025)
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Grenzstehende Reste des abgebrochenen Wohnhauses (07.12.2025)
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Ruckwartiger Grundsticksbereich (09.10.2025)
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Anlage 6: Ermittlung der Bruttogrundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebdude Anz. /| Geschosse* Lange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung m m m m? m?

1 [ Scheune 1,00 6,70 7,20 48,24 48,24
Summe Scheune 48,24

* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor

Summe (gesamt) 48,24 m?
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