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25-P-06063 Darmstadt, 28.10.2025
Verkehrswertgutachten
-i.S5.d. § 194 BauGB -

Grundbesitz: Grundbuch von Osterburken-Schlierstadt, Blatt 890

Gemarkung Schlierstadt

Flurstiick 13/1, Gebaude- und Freiflache Kirchstralle
Flurstiick 17, Gebaude- und Freiflache Kirchstralle 31
Flurstiiek 19, Gebaude- und Freiflache Kirchstralle 31/1

Wertermittlungsstichtag:  08.07.2025

Qualitatsstichtag: 08.07.2025

Verkehrswert Flurstiick 17: 48.000 €
Verkehrswert Flurstiick 13/1: 1€
Verkehrswert Flurstiick 19: 1€
Verkehrswert als eine wirtschaftiiche Einheit: 56.000 €
Umfang: 77 Seiten inkl. Anlagen

Ausfertigung: 1x Auftraggeber, 1x Akten des Verfassers




25-P-06063
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25-P-06063

Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstick 19), Gartenflache

(Flurstuck 13 A1), KirchstraRe 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Wertermittiungsergebnisse

Auftraggeber:
Zweck der Bewertung:
Liegenschaft:

Objektart:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:
Baulasten:
Altlasten:

Denkmalschutz:

Baujahr EFH (fiktiv) / RND:

Gebadudezustand EFH:

Modernisierungszustand:

Vermietungszustand EFH:

Bruttogrundflache:
Wohn-/Nutzfliche:

Sonstiges:

Amtsgencht Mosbach

Feststellung des Verkehrswertes in der Zwangsversteigerungssache
747 06 Osterburken, Kirchstrafle 31

Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstick 17)

Scheune (Flurstiick 19)

Gartenflache (Flurstick 13/1)

Grundbuch von Osterburken-Schlierstadt

Gemarkung Schlierstadt

Flurstick 13/1; GroRe: 133 m?

Flurstick 17; GrofRe: 342 m?

Flurstick 19; Grolke: 80 m?

08.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Eintragung fiir das Flurstiick 13/1,-siehe Abschnitt 3.5 im Gutachten
Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

1775(1965) / 20:Jahre

Unterdurchschnittlich

Kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Eigennutzung

Wohnhaus: rd. 191 m?

Wohnhaus: rd. 94 m?* Wohnflache

Eingetragene Rechte in Abt. 11, siehe Abschnitt 2
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25-P-06063

Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstick 19), Gartenflache
(Flurstick 13/1), Kirchstrafe 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Wesentliche Wertermittiungskennzahlen

Flurstick Bodenwert Besondere Sachwert Verkehrswert Gebaudefaktor
objekt- {maRgebliches (Marktwert) €/m?* WoF!.
spezifische Verfahren) €/m? Grstfl.
Grund-
sticksmerkmale

510 €/m?

174 16.000 € - 48.000 € 48.000 € 140 €/rm?

19 - = = 1€ -

13/1 - - - 1€ -

Alle drei %

Flurstiicke | 24.000 € A 56.000 € 56.000 € Biy) Elgh=

i 100 €/m
als eine

wirt. Einheit
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25-P-06063

Einfamilienhaus inkl. Garage/ Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenflache

(Flurstiick 13/1), Kirchstrale 31 und 31/1, 74706 Osterburken

1. Allgemeine Angaben
Art des Bewertungsobjektes:

Adresse:

Auftraggeber:

Eigentimer:
Aktenzeichen intern:
Aktenzeichen des Amtsgerichts:

Zweck der Wertermittlung:

Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunserlagen:

Vom Sachverstindigen einge-
holte Auskinfte/ informationen:

Flurstick 17: Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen
Flurstiuck 19: Scheune

Flurstick 13/1: Gartenflache

Kirchstrafe 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Amtsgericht Mosbach
Vollstreckungsgericht
Hauptstralle 1 10
74821 Mosbach

Anonym

25-P-06063

2K 60/24

Verkehrswertermittiung im Rahmen der Zwangsversteigerung
Der Wert des-beweglichen-Zubehors.(§§ .97, 98 BGB) ist
aufiragsgemald zu schatzen.

27.05:2025

08.07.2025

08.07.2025

Anschreiben / Auftrag des Amtsgerichts Mosbach vom
27.05.2025

Beschluss‘des Amtsgerichts Mosbach vom 27.05.2025
Grundbuchauszug vom 15.01.2025 (zuletzt geadndert am
15.01.2025)

Liegenschaftskarte (1:1.000) vorm 08.07.2025

Bewilligung vom 09.03.2010

Bewilligung vom 01.07.1988

Bauakte aus dem Jahr 1965

Bodenrichtwertabfrage dber das Bodenrichtwert-
informationssystem Baden-Wirttemberg vom 11.06.2025

Denkmalschutzauskunft seitens der Bauverwaltung der Stadt
Osterburken vom 16.06.2025

Attlastenauskunft seitens des |.andratsamts des Neckar-
Odenwald Kreis vom 17.06.202%

Baulastenauskunft seitens der Bauverwaltung der Stadt
Osterburken vom 14.07.2025
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25-P-06063

Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Fiurstiick 19), Gartenflache

(Flurstiick 13/1), Kirchstrae 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Rechtsgrundliagen:

Geschaftsbericht 2023; Herausgeber: Geschéftsstelle des
Gemeinsamen Gutachterausschusses Neckar-Odenwald-Kreis
bef der Stadt Mosbach

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Neckar-Odenwald-Kreis bei der Stadt
Mosbach vom 20.08.2025

ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Osterburken
vom 24.06.2025

On-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien vom
10.09.2025

Verkaufsexposé der  Sparkassen-lmmobiliengesellschaft
Neckartal-Odenwald mbH, undatiert

Zirs Hochwassergefahrdung vom 11.06.2025
Starkregengeféhrdung.vom 11.06.2025

Burgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d F. vom 2. Januar2002 (BGBI: | S. 42,2909, 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 23.10.2024
(BGBI..2024 I Nr. 323))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d F. der Bekanntmachung vom, 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt gedndert durch-Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGB!. 2023'| Nr. 394))

WEG - Wohnungseigentumsgesetz
(i.d.F.-der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. 1 S.
34), zuletzt. geandeit durch Artikel 1 des Gesetzes vom
10.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306))

Baunutzungsverordnung - BauNVO

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |1 S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBJ. 2023 | Nr. 176))

Wohnftdchenverordnung - WoFIV
(i.d.F. vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346))

DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau -~
Teil 1: Hochbauwerke (i d.F. vom August 2021)

Erbbaurechtsgesetz — EbbauRG
(id.F. der Bekanntmachung vom 15. Januar 2021 (BGBI. | S
42))

Gebaudeenergiegesetz - GEG

(i.d.F. vom 08. August 2020 (BGBI. 1 S. 1728), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBL 2023 1 Nr
280))

Immobllienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021
(id.F.vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805))
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25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenfliche
(Flurstick 13/ 1) Kirchstralle 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienweitemmittiungs-
verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundsatzlich gemal der Verordnung
Uber die Grundséatze filr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
Jmmaobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV.i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgeltst hat. Die Verordnung ist
bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte ) im Sinne des
§ 194 BauGB sowie bei der Ableitung der erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschisse ab.dem 01.01.2022 zwingend
anzuwenden.

Ergdnzungen zur ImmoWertV-'2021 ‘beinhaltet die Muster-
Anwendungshinweise < zur ImmoWerV . ImmoWertV-
Anwendungshinweise - ImmoWertA";-die am 20.09.2023 von
der Fachkommission-Stédtebau, der Bauministerkonferenz zur
Kenntnis genommen wurde. Die Anwendungshinweise sind von
Gutachterausschiissen verpflichtend umzusetzen.

§ 53 Satz'2 ImmoWertV 2021 sieht eine Ubergangsregel vor.
Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der
sonstigen “fur die Werermittlung" erforderlichen Daten die
Gesamtnutzungsdauer abweichend,von § 12 Absatz 5 Satz 1
und - Anlage 1  festgelegt sowie die Restnutzungsdauer
abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermiitelt
werden. Gesamt- und Restnutzungsdauer kdnnen dahingehend
auf den Modellen der alten-Verordnungen/Richtlinien basieren.

Die Wexrtermittlung in-vorliegendem Fall erfolgt gleichgerichtet
zu-der seitens'-des Gutachterausschusses vorgenommenen
Ableitung ~der herangezogenen Daten (Sachwertfaktoren,
Liegenschaftszinssatze etc.) und insofern — im Sinne des § 10
ImmoWertV 2021 — modellkonform.

Bewertungsgrundsatze: Die: Wertermittung wird nach den anerkannten Bewertungs-
regeln eines Grundstiicks-Verkehrswertes durchgefiihrt,

Der Verkehrswert istim BauGB § 194 wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzieten
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschéatzter Marktpreis, wie er im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr zum Bewertungsstichtag
erzielbar wéare. Der Verkehrswert ist seinem Wesen nach ein
Schatzwert, welcher nicht das Ergebnis eines mathematischen
Rechenprozesses sein kann, sondern aus den sorgféltig
geschéatzten, nachvoliziehbaren Beweitungsansatzen nach
Plausibilitdtserwagungen abgeleitet werden muss.
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25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenflache
(Flurstiick 13/1), Kirchstralte 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittiungsstichtag (z.B.
aligemeine Wirtschaftssituation, Verhaltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftiche und demografische Entwicklung) und der
Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

Urheberrecht: Vorliegende Verkehrsweitermittlung ist nur fiir-den Auftrag-
geber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Jede
anderweitige volistédndige oder auszugsweise Verwendung-des
Inhalts bedarf einer schriftichen Genehmigung des Verfassers.

Datum der Ori#sbesichtigung: 08.07.2025 (10:30 Uhr — 11:15 Uhr)

Umfang der Besichtigung: Im Rahmen des Ortstermins konnte das Wertermittiungsobjekt
weitgehend, jedoch nicht volistandig besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Anonym
Herr Wahid Hossaini (Gutachter)

Allgemeine Anmerkungen: Es wird im Rahmen der  Verkehrswertermittiung davon
ausgegangen, -dass die Angaben in den zur Verfugung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstéandig
sind. Eine Uberprufung-der Angaben in diesen Unterlagen
seitens -des Sachverstandigen -erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig. Sofem Sachverhalte nicht
ausreichend mit. Tatsachen belegt waren, wurden angemes-
sene Annahmen' getroffen. Sollten sich Unterlagen/Annahmen
im Nachhinein—als unrichtig herausstellen, behélt sich der
Auftragnehmer das Recht vor, das Gutachten in einem solchen
Fall nachtraglich zu korrigieren.

Die Feststellungen-zur Beschaffenheit und den tatsachlichen
Objekteigenschaften erfolgen ausschliefllich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung, der auftraggeberseits ' vorgelegten
Dokumente sowie der Behdrdenauskiinfte,

Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fur die
Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fiir nicht erkennbare
oder-verdeckte Mangel, fur Mangel an gegebenenfalls nicht
zugéanglich gemachten Bauteilen sowie fir sonstige nicht
festgestellte Grundsticksmerkmale (z.B. Untersuchungen
hinsichtlich statischer Standsicherheit, Schall- und Warme-
schutz, Befall durch tierische/pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen ) wird
explizit ausgeschlossen.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher
Vorgaben/Restriktionen (Genehmigungen, Auflagen, Betriebs-
etlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
erfolgtnicht. Im Rahmen der Wertermittlung werden die formelle
und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen sowie der
Grundstiicksnutzung unterstellt.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausfiihrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
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25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage/ Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenflache
(Flurstick 13/1), KirchstraRe31 und 31/1, 74706 Osterburken

— des voriiegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den iblichen Anforderungen an Verkehrsweitgutachten ab.
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25-P-06063

Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstick 17), Scheuine (Flurstiick 19), Gartenftache

(Flurstuck 13/1). KirchstralRe 3'1 und 31/1, 74 706 Osterburken

2. Grundbuchdaten

Auszug vom:
Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:
Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Bestandsverzeichnis:

Abt. |, Eigentiimer:

Abt. i, Lasten und
Beschrankungen:

15.01.2025 (zuletzt gedndert am 15.01.2025)
Tauberbischofsheim
Osterburken-Schtierstadt

890

Osterburken-Schlierstadt

Lfd. Nr. | Flurstiick | Lage / Wirbschaftsart | Flache

1 13/1 Gebaude- u: Freiflache: {133 m?
Kirchstralle

6 17 Gebaude-u. Freiflache-| 342 m?
Kirchstrafle 31

7 19 Gebaude- u. Freiftache |-..80.m?
Kirchstraflte-31/1

Anonym

Lfd. Nr. 2: Betreffend Ifd_Nr. 6 der Grundstiicke:

Grunddienstbarkeit - fur “Betretungs=" und Benutzungsrecht fir den
jeweiligen Eigentimer des Grundstucks Flst. Nr. 18 der Gemarkung
Schlierstadt. Belastet ist ein'0,80 m breiter Gelandestreifen enttang der
Nord-Ost-Grenze des Grundsticks.

Belastet ist das friihere Grundstiick F!st. Nr. 18/100 mit 84 m?

Bezug: Bewilligung vom 1. Juli 1988.

Eingetragen (AS 17) am 23. Mai 1989

Wertung:

Die entsprechende Bewitligung wurde durch den Sachverstandigen
eingesehen* und hat folgenden Inhalt hinsichtlich der
Grunddienstbarkeit:

.Der Erwerber als kunftiger Eigentiimer des noch zu vetmessenden
und neuzubildenden Grundsticks Flst. Nr. 18/1 der Gemarkung
Schiierstadt réumt dem jeweiligen Eigentimer des Grundsticks der
Gemarkung Schlierstadt Fist. Nr. 18 das Recht ein. das Grundstick
Fist. Nr. 18/1 zum Zwecke von Renovierung und Instandhaltung des
auf Grundstuck Fist. Nr. 18 aufstehenden Scheuergebéudes auf einer
Breite von 80 cm entlang der neuzubildenden Nord-QOst-Grenze des
Grundstticks Fist. Nr. 18/1 zu betreten und zu benutzen. Hinsichtlich
der Lage der mit der Dienstbarkeit belasteten Grundstlicksfiidche wird
auf den in der Anlage beigefligterr Lageplan verwiesen. Die
Vertragsbeteiligten haben diesen eingesehen und genehmigt Er ist
damit Bestandteil dieser Urkunde. Der Verduf3erer verpfiichtet sich, bei
Vomahme erforderficher Bauarbeiten und bei {nansptuchnahme der
belasteten Teilflache jede mégliche Sorgfalt walten zulassen undnach
Abschluss der Arbeiten den urspringlichen Zustand der in Anspruch
genommenen  Grundsticksfidche auf seine Kosten wieder
herzustellen.*
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25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstick 19), Gartenfliche
(Flurstack 13/1), KirchstralRe 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Das Fiurstiick Nr. 18/1 existiert zum Wertermittlungsstichtag nicht
mehr. Die Flurstucksfidche ist zum Wertermittiungsstichtag
Bestandteil des Flursticks Nr. 17. Folglich ist dieses Flurstiick mit der
Grunddienstbarkeit betastet.

Die vorliegende Grunddienstbarkeit rdumt dem Eigentimer des
Nachbargrundsticks (Fist. Nr. 18) ein Geh- und Benutzungsrecht dber
eine 80 cm breite Teilfiiche des zu bewertenden ‘Grundstiicks (Flst.
Nr. 17) ein. Der Zweck besteht ausschlielllich darin, Renovierungs-
und Instandhaltungsarbeiten am Scheuergebdude .auf- dem
Nachbargrundstiick durchfilhren zu kénnen. Nach Abschluss solcher
Arbeiten ist der Eigentimer des herrschenden Grundsticks
verpflichtet, die beanspiuchte Flache wieder in den_urspringlichen
Zustand zu versetzen.

Die Dienstbaikeit dient allein. - der Sicherstellung der
ordnungsgemalen Unterhaltung eines Nachbargeb&udes
(Scheuerscheune) und wird “nur-anlassbezogen und zeitlich eng
begrenzt ausgelbt. Eine - nachhaltige- Einschrankung der
Nutzungs méglichkeiten.oder eine mark:trelevante Wertminderung des
belasteten Grundstiicks “ist damit nicht-verbunden. Die in Anspruch
genommene Fiache ist geringfigig -~ riur ein 80.cm' Streifen entlang
der Grenze — und wird - nach erfolgten Bauarbeiten wiederhergestellt,
Der Eintragung wird daher keine Wertrelevanz beigemessen.

Lfd. Nr. 4: Betreffend lfd..Nr. 6 der Grundstiicke:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Garagennutzungsrecht und
Geh- und Fahrrecht): fir Anonym, geb. am 20. Februar 1935;
Osterburken-Schiierstadt.
Léschbar bei Todesnachweis.

Bewiltigung vom 09.03.2010 (Notariat

)= Eingetragen-(AS 165) am 06.04.2010.

Wertung:
Die ‘entsprechende Bewiligung wurde durch den Sachverstandigen
eingesehen und hat folgenden Inhalt:

.Der Eigentimer réumt {Name anonym) das lebenslange
unentgeitliche Recht ein, die auf der Arlage ,Blau” unteriegte Garage
zu “nutzen und hierzu und zur Erreiciung des hinteren Teiles des
Flurstiicks 13 die ebenfalls blau dargestellte Wegfische zum Gehen
und Fahren, nicht aber zum dauemderi Abstellen von Fahizeugen zu
benutzen. Die Ausibung der Dienstbarkeit darf auch anderen
libertassen werden."

Die Eintragung ist wertrelevant, wird aber aufgrund der
Besonderheiten der Wertermittlung im Zwangsversteigerungs-
verfahren nicht vom Verkehrswert isbgezogen, sondern separat
ausgewiesen. Siehe hierzu Abschnitt ' 3 im Gutachten.

Lfd. Nr. 8: Betreffend Ifd. Nr. 1, 6, 7 der Grundsticke:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mosbach vom 13.01.2025 (2 K
60/24). Eingetragen (TBB004/10/2025) am 15.01.2025.

Wertung: Der Eintragung wird keine Wertrelevanz beigemessen.
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Abt. Ill, Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden:

Hinweis zum
| Bestandsverzeichnis:

Geman vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

Die Identitat der Bewertungsgegenstande wurde -anhand des
voriiegenden Grundbuchauszugs, der Liegenschaftskaite sowie der
Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete
Flachenangaben der Grundsticke wurden . dem vorliegenden
Grundbuchauszug entnommen. Diese Angabe besilzt dahingehend
keinen offentlichen Glauben. Die GrundstiicksgréRen wurden-anhand
der Liegenschaftskarte grob Gberschlagig-plausibilissert.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage
3.1.1  Makrolage

Bundesiand: Baden-Wirttemberg

Landkreis: Neckar-Odenwald-Kreis

Ort/ Stadt: Osterburken

Einwohnerzahl und Prognose: 6.700 Einwohner, 142 EW /km?
Einwohnerprognose: positiv, Zuwanderung + 5,3 % zwischen
2020 und 2040,

Zukunftsprognose Landkreis:Neckar-Odenwald-Kreis:
»ausgeglichene Chancen/Risiken* (bundesweiter Rang 237 von
400) (gem. Prognos Zukunftsatlas 2022)

Demografietyp / Raumordnung: 8 ,Wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich
dynamischen Regionen® (gem. Wegweiser Kommune)
Grundzentrum

Umliegende Stadte / Gemeinden: Buchen (Nordwesten), Rosenberg (Osten), Adelsheim (Siden),
Seckach (Westen)

Kaufkraftindex: 97,0 (Deutschland = 100)
Arbeitslosenquote: 4,0 % (Kreis: Neckar-Odenwald-Kreis, Bundesagentur fir

Arbeit, Stand:-07/2025)
6.3 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 07/2025)

Infrastruktur: ErschlieBung durch die Autobahn A 81 sowie die Bundestralle
B 292.
Anbindung “-an - das Schienennetz durch den Bahnhof
Osterburken.

Innerdrtliche ErschlieRung tiberwiegend mittels Buslinien.

Wirtschaft / industrie: die Anlagenbau-Industrie (z. B. Fa.
) sowie kleinere Gewerbebetl
ne Unternehmen.

|
a1
= { 7 =

© OpenStreetMap -Mitwirkende

Makrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)
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3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

infrastruktur:

Freizeit-/Kulturangebot:

Immissionen / Umwelteinfiisse:

Die Bewertungsobjekte befinden sich im Zentrum des
Osterburkener Stadtteils Schlierstadt.

In der direkten Umgebung befinden sich iiberwiegend Ein- und
Zweifamilienhduser in tlw. offener und tiw. geschlossener
Bauweise. Es handelt sich um eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung mit ibeiwiegender Wohnnutzung.

Mehrere 6ffentliche Parkmoglichkeiten sind in-der.Umgebung
vorhanden.

Entfernung zu:

Kindergartenin km: 0,5

Grundschule in km: 4,5

weiterfiihrenden Schule (Gymnasjum):in km:-5.5
weiterfiihrenden Schule (Reatschule)in km: 4,5
weiter fihrenden Schule (Hauptschule) in-km: 4,5
Geschéaften des taglichen Bedarfs in km:-3,5
groReren Einkaufszentrum-in km: 44,0
Medizinischen Nahversorgung in km: 3.5
Klinikum in km: 11,0

OPNYV - Bahnhof/Bushaltestetle inkm: 0,1
Stadtzentrum in km: 7,0

Autobahnanschluss in km: 12.0

ICE - Bahnhofin km:74.0

Flughafenin-km: 114,0

Das  Freizeitangebot in Osterburken-Schlierstadt ist durch
Naherholung —gepragt. - FuBlaufig befindet sich ein
Wandergebiet, ein Fallschirmsprungzeritrum etc.

Gleichzeitig veifiigt.. 'Osterburken-Schiierstadt iber ein
unterdurchschnittiches gastronomisches Angebot.

Die Wertermittiungsob jekte befinden sich an der Anliegerstralte
.Kirchstrafte", die relativ wenig befahren wird.

_ Die ‘Larmguelle besteht weitgehend in dem Stralkenverkehr,

welcher sich gemal Online-Auskunft
(Umgebungslarmkartierung Baden-Wiirttemberg, Abruf am
12.08.2025) in einem Ausmal < 55 dB(A) auf das
Wertermittlungsobjekt auswirkt.

Eine GUberdurchschniitliche Belastung durch Fluglarm (> 55
dB(A)) liegt gemal Umgebungstarmkartierung Baden-
Wiirttemberg nicht vor.

Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem niedrigen
Bereich.
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3.1.3 Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

Verkehrsanbindung: Unterdurchschnittlich
Infrastruktur: Unterdurchschnittlich
Wohnlage: Unterdurchschnittlich
Quellen:;

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2025, Abrufam 12.08.2025
Bundesagentur fir Arbeit; Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 12.08.2025
Prognos —Zukunftsatlas 2022, Abruf am 12.08.2025

Openstreetmap, Absuf am 12,08.2025

Wegweiser Kommune - Bertelsmann Stftung, Abruf-am 12.08:2025

3.2 Topographie/Grofe/Gestalt
Topographie; Hanglage

Grundstiicksgrofie; Flurstiick 13/1: 133 m?
Flurstick 17: 342 m?
Flurstick 19 80 m?

Grundstiicksgestalt: Unregelmanig (alle Flurstiicke )

Grundstickstiefe / Strallenfront: Keine Angabe, da die Grundstiicke einen polygonen Schnitt
besitzen

Eckgrundstuick: Nein

Grenzverhéltnisse: Es besteht ein Uberbau (Flurstiicke 17 und 19). GemaRl der

Liegenschaftskarte wurde demnach die Scheune (Flurstiick 19)
iber die Grundstiicksgrenze es Flursticks 13/1 gebaut.
Gleichzeitig wurde die Garage / Schuppen (Flurstick 17) dber
die Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 13 gebaut.

Ausrichtung Flurstiick 17: Nach Osten
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3.3 ErschlieBungszustand

Erschliefung: Das Flurstick 17 ist von der |KirchstraRe* aus
verkehrstechnisch erschlossen. Zudem verfigt lediglich dieses
Grundstick uber eine versorgungstechnische Erschliefung
(z.B. Wasser, Abwasser, Energie, Warme). Es. wird davon
ausgegangen, dass diese ErschlieRung uber.die ;Kirchstralle™
erfolgt.

Das Flurstick 19 ist ebenfalls von der. ,KirchstraRe" aus
erreichbar, jedoch lediglich in Form eines Punktaniegers,
sodass eine eingeschrankte verkehrstechnische ErschlieRung
vorliegt. Nach den Angaben beim-Omstermin besitzt dieses
Grundstiick keine versorgungstechnische ErschlieBung.

Das Flurstick 13/t verfugt nach den. Angaben aus dem
Ortstermin weder iber eine verkehrstechnische noch Gber eine
versorgungstechnische Erschlieung.

Straflenart und -ausbau: Anliegerstralle
Strafle voll ausgebaut und in gutem Zustand
Fahrbahn mit Asphaitbelag
Ein Gehweg istnicht ausgebildet
StrafRenbeleuchtung ist vorhanden

Versorgung- und Abwasser Trinkwasseranschiuss

(Flurstiick 17). Stromanschluss'(Oberirdisch)
Telekommunikation (Tetefon/Internet)
Anschluss an'zentralen-Abwassersammler
Ubliche Spartenanschliisse sind vorhanden

3.4 Baugrund/ Bodenbeschaffenheit
Altlasten

Ein Altlastengutachten lag - nicht “vor. “Informationen bezlglich sonstiger schédlicher
Bodenveranderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachverstandigen ebenfalls nicht
vor.

GemalR_ schriftlicher. Auskunft des Landratsamts Neckar-Odenwald-Kreis vom 17.06.2025 bestehen
keine Eintragungen tm-Altlastenkataster.

Im--Rahmen der- Wertermittlung wird von Altlastenfreiheit ausgegangen. Sollten — entgegen der
Annahmen: —im Gutachten Bodenverunreinigungen vorliegen, ist gegebenenfalls ein
Gutachtennachtrag erforderlich.

Bodenverhaltnisse

Im Rahmen der Wertemnittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Es wird von einem
ungestdrten, tragfahigen Untergrund ausgegangen.

Einflisse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.

Im Rahmen des Ortstermins wurde keine Schieflage der aufstehenden Gebaude festgestelit.

Es wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich die Bewertungsgrundsticke
nicht im Bereich bergbaulicher Einflusse befindet.

Fur die Bewertungsobjekte ergaben sich aus den vorliegenden Informationen keine Verdachts-
momente hinsichtlich einer méglichen Kampfmittelbelastung. Nachforschungen dahingehend erfoig-
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ten auftragsgemaf nicht. Es wird im Rahmen vorliegender Wertermittilung davon ausgegangen, dass
fur die bewertungsgegenstandiichen Grundsticke keine Belastung besteht.

Hochwasserrisiko / Starkregengefahrdung

Das Hochwasserrisiko wird wie folgt eingeschatzt:
GK 1. Hochwasser statistisch seltener als 1 x alle 200 Jahre

Die Starkregengefahrdung wird wie folgt eingeschétzt:
stark

3.5 Grundstiicksrechtliche Gegebenheiten
Baupianungsrecht

Die Grundstiicke befinden sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskréaftigen-Bebauungsplanes. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich insofern nach-§ 34 BauGB (Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhaib der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben dann zuldssig, wenn-es sich.nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die iiberbaut werden sall, in. die Eigenart der
ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen-an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Orsbild daif nicht beeintrachtigt werden, Die
ndhere Umgebung kann wie folgt beschrieben werden:

Art der Baulichen Nutzung: Dorfgebiet (MD)
Bauweise: Tiw. offen und tiw, geschlossen
Anzahl Vollgeschosse: =

Tatsachliche Nutzung:
Das Einfamilienhaus (Flurstiick 17 )ist in einer-{l-geschossigen, nicht unterkellerten Bauweise errichtet.
Das Flurstick 19 ist mit einer-Scheune bebaut:'‘Das Flurstick 13/1 ist unbebaut.

Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechitiicher Vorgaben/Restriktionen konnte im Rahmen der
Wertermittlung nicht festgestellt werden. Eine Uberprifung der Einhaltung s@mtlicher gesetzlicher
sowie offentlich-rechtlicher / bauplanungsrechtiicher Vorgaben ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Wertermittlungsauftrags. Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
bautichen Anlagen-unterstelit.

Entwicklungszustand

Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021 (Flachen sind nach #éffentlich-rechtitichen
Vorschriften und nach tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar).

Abgaben« und beitragsrechtlicher Zustand

Ausstehende offentlich-rechtiche Abgaben, insb. ErschlieRungsbeitrdage (§§ 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrége fiir Ausgleichsmafinahmen (§ 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fur Mehiwerte in der Umlegung (§ 64 BauGB), Ausgleichsbetrdage aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhungen(§ 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrdge nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrdge) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die 6ffentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheiniich {inal hergestelit.

Gemal Erschliefungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Osterburken vom 24.06.2025 sind keilie
Erschliefungsbeitrdge oder sonstige Beitrdge nach dem KAG ausstehend.
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Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass ausreichend Stellpldtze auf dem Grundstiick (Fiurstick
17) nachgewiesen wurden bzw. gegebenenfalis erforderliche Stellpiatzablése(n) entrichtet wurden

Im Rahmen der Wertermittiung wird von einem erschiieBungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.

Sanierungs-, Umlegungs-/ Flurbereinigungsveifahren

Die Grundstiicke sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder
sonstiges Entwickiungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz

Eine Abfrage Uber die Stadt Osterburken am 16.06.2025 ergab fir die Wertermittlungsgegenstinde
keine Eintragung in der Denkmalliste.

Baulasten

Aligemein:. Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundsticks dar.-Der Eigentimer des
belasteten Grundsticks lUbemimmt freiwilig o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniiber der
Baubehérde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsfliche
oder Nachweis von Stellpldtzen zugunsten eines begunstigten Grundsticks. Die Baulast wirkt auch
gegeniber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriche.

Gem3l schriftlicher Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Osterburken vom 14.07.2025 bestehen im
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen fir die Flursticke 17 und 19, jedoch folgende Eintragung fir
das Flurstick 13/1:

Blatt-Nr. 1 (Lfd.-Nr. 1):

Die Eigentumerin des Grundstiicks Flurst. Nr. 13/1, Gemarkung. Schiierstadt, dbernimmt fir sich und
ihre Rechtsnachfolger gem. § 70- der Landesbauordnung “die o&ffentlich-rechtliche Verpflichtung
(Baulast), die im beigefiigten Lageptan vom 27.01.1986.g1un schraffierte Flache nicht zu iberbauen
und sie fur die auf dem-o0.g. Grundstick erforderichen Abstdnde und Abstandsfldchen nicht
anzurechnen.

Wertung:
Die auf dem Grundstiick Flurst:Nr.;113/1 eingetragene Baulast beftrifft eine Teilfldiche, die dauerhaft

nicht Gberbaut werden daif und-auch nicht zur Anrechnung eigener Abstandsfldchen herangezogen
werden kann. Diese Flache dient der Sicherstellung der Abstandsflachen eines Nachbargrundsticks.
Bei dem Flurstiick Nr. 13/1-handelt es sich um ein unbebautes Grundstuck ohne direkte Anbindung an
eine odffentliche Strale (sogenanntes Helikoptergrundstiick ). Angesichts der gegenwartigen Situation
in der Mikrotage sowie der bestehenden Nutzung, ist davon auszugehen, dass die gegenwartige
Nutzungssituation auch mittel- bis langfristig Bestand haben wird. Die eingetragene Baulast fihrt daher
zu keiner wesentlichen Einschrankung des bestimmungsgemafien Gebrauchs des Grundsticks und
ist ~somit dem “ausgeibten Nutzungszweck nicht abtraglich. Der Eintragung wird daher keine
Wertrelevanz beigemessen.
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4. Nutzung / Vermietungssituation zum Wertermittiungsstichtag

Nutzung des Objektes,
ggf. Historie:

Miet- und Pachtvertrage:

Gewerbebetrieb:

Wohnpreisbindung:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Flurstick 17: Die zu bewertende immobilie ist eigengenutzt und
dient ausschliefRlich dem Wohnen.

Flurstick 19: Die zu bewertende Scheune ist ungenutzt.

Flurstick 13/1: Die zu bewertende Gaitenfiiche: wird auch als
solche genutzt. Gemall dem unterdurchschnittiich gepflegten
Eindruck der Flache aus dem Ortstermin, ist-diese Flaeche ebenfails
ungenutzt.

Im Falle einer Vermietung kann )diese ‘“bei vorliegendem
berechtigtem Interesse i.d.R. durch-das Sonderkiindigungsrecht
des Erstehers gem. § 57a ZVG unter Einhaltung der gesetzlichen
Frist beendet werden, Aufgrund dessen wird einer eventuell
vorhandenen Vermietung keine Wertrelevanz beigemessen.

Es bestehen keine Miet- oder Pachtverhaltnisse.

Ein Gewerbebetrieb ist auf Basis vorliegenden Informationen nicht
vorhanden.

Fir das Wertermittiungsobjekt besteht keine Wohnpreisbindung,
da fiir die Errichtung/Modernisierung nach vorliegendem Wissens-
stand keine offentlichen Mittel herangezogen worden sind und es
sich. demnach nicht um éffentlich geférderten Wohnraum gem. dem
Landeswohnraumf&rderungsgesetz (LWoFG) in Baden-
Wiirttemberg handelt.

Informationen Uber sonstige Rechte oder lasten auferhalb des
Grundbuchs stehen nicht zur Verfiigung und wurden im Rahmen
der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass aulterhalb
des Grundbuches keine schuldrechtlichen Vereinbarungen
getroffenwurden.

Seite 20von 77




25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Fiurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenflache
(Flurstack 13/1), Kirchstrafe 31 und 31/1, 74706 Osterburken

5. Beschreibung der baulichen Anlagen
5.1 Vorbemerkung

Grundiage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie Angaben aus den eingesehenen Bauakten. Es handelt sich um eine
zerstérungsfreie Untersuchung auf Basis der inaugenscheinnahme. Eine Offnung von-Bauteilen zur
Untersuchung darunter befindlicher Konstruktion/Materialien erfolgte ausdricklich. “nicht, eine
Untersuchung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile/Anlagen/Technischer Einrichtungen fand nicht
statt. Aussagen zu Baumangeln/Bauschaden kdnnen daher unvollstandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und AuBBenanlagen nur insoweitbeschrieben, wie es die Herleitung der
Datenin der Wertermittlung erfordert. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darsteliung und versteht
sich nicht als abschlieRende Aufzahlung der baulichen Details.

5.2 Baubeschreibung Einfamilienhaus (Flurstiick 17)

Art des Gebaudes:
Geschosse;
Wohneinheiten:

Baujahr/ Historie:

Konstruktionsart/ Bauweise:

Raumaufteilung, Belichtung
und Besonnung:

Fundamente:

Keller / UG:
Fassade:

Dach:

Wande:

Einfamilienhaus
Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss; Spitzboden
1

1775
Umbau im Jahr 1965

Massivbauweise
Dachgeschoss- vollsténdig-ausgebaut

EG:
Flur, Abstellraum, Kiiche, weiterer Raum, Bad

OG!
Drei Zimmer, Bad, Balkon, Flur

DG:
Zimmer

Belichtung/Besonnung: Unterdurchschnittlich
Anzahl und Grolle der Fenster: Unterdurchschnittlich

Grundrissgestaitung: Veraltet

Keine Angabe

Nicht unterkellert
Putzfassade mit Anstrich

Form: Satteidach

Konstruktion: Keine Angabe
Dacheindeckung aus Ziegelsteinen
Dammung: Partiell vorhanden
Dampfsperre; Keine Angabe

Aullenwénde: Massives Mauerwerk
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25-P-06063

Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstuck 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenflache

(Flurstick 13/1), Kirchstrafe 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Geschossdecken:

Fenster:

Tiiren:

innentreppen:

FuBbodden:

Barrierefreiheit:

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage/

Warmwasserversorgung:

Sonstige Anlagen:

Energetischer Zustand:

Innenwande: Tw. tragende und tiw. nichttragende Innenwande in
weitgehend massiver Ausfuhrung
Wandbelag: Tapete, Fliesenin den Badern

Holzbalkendecke in allen Geschossen
Deckenhdhen ca. 2,30 m (EG & OG, DG)
Deckenbelag: Holzverkleidung, Anstrich, tiw. kein Deckenbelag

Holzfenster mit Isolierverglasung (tiw. einfach, tiw. zweifach),
Baujahr gréRtenteils unbekannt, im DG aus 1996
Manuelle Rollldgden vorhanden

Hauseingangstire aus Kunststoff mit Verglasung
Innentiiren aus Holz

Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen

EG: Fliesen
OG: Laminat, Epoxidharzboden
DG: Laminat

Barrlerefreihelt nicht gegeben

Unterdurchschnittliche Ausstattung
Anzahl an-Steckdosen: Unterdurchschnittlich

Unterdurchschnittliche Ausstattung
Bad'mit WC, Waschtisch und.Dusche (Tageslichtbad) im EG
Bad mit WC, Waschtisch und-Badewanne im OG

Einzelofen im-EG
Warmwasseiversorgung: Zentral

Solarpaneele auf-dem Dach der Garage/ Schuppen aus dem Jahr
2013 (Leistung gem. Angabe im Oristermin 6,8 — 7,8 kW)

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG), welches die Energieeinspar-
verordnung (EnEV)zum 01.11.2020 abgel6st hat, legt— neben der
Energieausweispflicht — Anforderungen an die energetische
Quaiitat von Wohn- und Nichtwohngeb&uden fest. Diese beziehen
sich auf Fenster, Ddmmung sowie Anlagentechnik und sollen fir
einen niedrigen Energieverbrauch sorgen. Wéhrend ein Grofteil
der Anforderungen erst bei baulichen Mal3nahmen greift, sind in
einigen Féllen auch Eigentimer, Kaufer oder Erben élterer
Bestandsgebdude zum Sanieren verpflichtet. Der Geltungsbereich
erstreckt sich dabei lber alle Gebédude, die unter Einsatz von
Energie beheizt oder gekihlt werden, wobei ein Mindestanteil
erneuerbarer £nergien eingesetzt werden soll.

Ein Energieausweis gibt Auskunft lGber den energetischen
Zustand des Gebdudes und liefert einen Anhaltspunkt fiir
zukunftige Heizkosten. Der Ausweis ist erforderlich bei
Vermietung oder Verkauf.

Ein zum 29.04.2024 abgelaufener Energieausweis lag zum
Wertermittlungsstichtag vor.

Der Primarenergiebedarf des Gebaudes liegt demnach bei 145,2
kWh/(m*-a), der Endenergiebedarf bei 246,1 kWh/(m?-a). Der
Endenergieverbrauch liegt damit im Bereich ,Durchschnitt
Wohngebaude".
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25-P-06 063

Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheure (Fiurstuck 19), Gartenflache

(Fiurstiick 13/1), KirchstraRe 3 und 31/1, 74706 Osterburken

Besondere Bauteile/Anlagen:

Hausschwamm:

Baubehérdliche
Beschrankungen/
Beanstandungen:

Modernisierungen:

AuBenanlagen:

Bei Bestandsgebauden sind gemall GEG beispielsweise zu

berucksichtigen:

» Bei Anderungen an AuRenbautizilen sind Grenzwerte (z.B
Warmedurchgangskoeffizienten) einzuhalten.

e Die meisten vor dem Jahr 1991 eingebauten @i- oder
gasbetriebenen Heizkessel, die noch nicht auf: Nieder- oder
Brennwerttechnik basieren, miissen ausgetauscht werden.

* Heizungs- und Warmwasserleitungen in unbeheizten Raumen
missen gedammt werden sofern diese frei-zugangiich-sind.

¢ Die obersten Geschossdecken bexheizter Rdume oder dariiber
iiegende Dacher missen so gedammt werden, dass Warme-
durchgangskoeffizienten eingehalien werden.

Hinweis: Die Dammpflicht fiir- oberste Geschossdecken und
Heizleitungen und die Pfiicht zum:Heizungstausch gilt nicht fir
Besitzer von Ein- und Zweifamilienhausern, weiche diese als
Eigentiimer seit mindestens-Februar 2002 bewohnen. Wahrend
Alteigentimer vom Bestandsschutz profitieren, missen neue
Eigentumer die geforderten MalRnalhimen spatestens zwei Jahre
nach der Eigentumsibertragung -durch - Kauf, Erbe oder
Schenkung umgesetzt haben.

Das GEG verpflichtet v.a.  Kaufer zu einem’ informatorischen
Gesprach mit einem entsprechend qualifizieiten Energieberater.
Exakte energetische <Anforderungen ‘und resultierende Kosten
kénnen-durch die Energieberatererrnitteit werden.

Soiarpaneele, Balkon

Gemal den Eindriicken-ausdem Ort:stermin besteht kein Verdacht
auf Hausschwamm:

Nicht bekannt

'nnerhalb.der letzten 15 Jahre wurden gemal Aussage im
Rahmen: des Ortstermins folgende  Modemisierungen
durchgefiihrt.

-~Installation von Solarpaneelen awf dem Dach der Garage /
Schuppen

- Verlegung von Epoxidharzboden in den Kinderzimmem im OG
- Verlegung von Epoxidharzboden ini Bad des OG

- Partielle Anbringung von Dammplatten in den Innenrdumen in
alien Geschossen

AuRenanlagen sind auflerhalb des Gebaudes befindiiche mit dem
Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver und
Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bautiche Aulenanlager sind:
- Ver- und Entsorgungsleitungen
- Zugang, Zufahrt sind befestigt mit Schotter

Wesentliche sonstige Anlagen sind:
~ Baum-/Strauchbewuchs
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25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage/ Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenflache
(Flurstick 13/1), KirchstralRe 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Baumaingel / Bauschéaden: Es waren insb. folgende Maéngel / Schaden |
Instandsetzungsnotwendigkeiten im Zuge des Ortstermins
ersichtlich:

- Putzabptatzungen im Sockelbereich der Fassade

- Verfarbungen an der Fassade

- Beschadigte Hauseingangstiir

- Gebrochenes Glasfenster an der Tiir des Schuppeneingangs
- Stark verwucherte und vermiilite Aufienfldche

- Diverse Putzabplatzungen und Verfarbungen in den
Innenrdumen

- Beschadigungen an der Tapete an diversen Stellen.in_den
{nnenrdumen

Kleinere Instandhaltungsriickstande- finden - in-.der Wahl der
Weirtermittlungsparameter — insbesondere der-Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Beriicksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der. Bewertung ven Baumaéngeln und
Bauschaden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen

Eine Haftung des  Sachverstandigen im-Zusammenhang mit
gegebenenfalls. . bestehenden,  wertrelevanten Bauméangeln /
Bauschaden wird ausgeschlossen.

Beurteilung des baulichen Insgesamt. weist das. Gebdude ~-auf Basis der Eindricke im

Zustands: Rahmen des Ortstermin's — einen-unterdurchschnittlichen Zustand
sowie einen tendenziell unterdurchschnitttichen Ausstattungs-
standard auf.

Der energetische Zustand-ist — vor dem Hintergrund der bislang
nicht _erfolgten .energetischen Sanierungen — als unter-
durchschnittlich zu beurteilen.

Die Aufenaniagen eiwecken einen insgesamt unter-
durchschnittlich gepflegten Eindruck.

Hinweis: Dem Sachverstandigen lag keine vollstdndige Dokumentation der
Baugenehmigungsunterlagen vor.

Eine Prifung der formellen und materiellen Legalitét der vorhan-
denen baulichen Anlagen konnte nichtvorgenommen werden und
ist nicht Teil der Wertermittiung. Im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens wird von der Einhattung samtlicher bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne
Teile der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein,
wird unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung
seitens der-Bauaufsichtsbehérde nachgenehmigt werden kénnen.

Garage / Schuppen: Baujahr: Unbekannt
Kenstruktionsart/ Bauweise: Massivbauweise

Dach: Satteldach

Tor/ Tur / Fenster: Metallschwingtor
Tdr und Fenster vorhanden

Boden:! Keine Angabe
Seite 24 von 77




25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen {(Flurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenflache
(Flurstiick 13/4), Kirchstra3e 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Ausstattung: Keine Angabe
Beurteilung des Zustands: Unterdurchschnittlicher Zustand
Zubehor: Zubehdr sind nach der gesetzlichen Definition des § 97 BGB

bewegliche Sachen, die (i) keine Etestandteile des-Grundsticks
sind, (i) zur Hauptsache eine dienende Funktion-haben und (i)
eine rdumtiche Verbindung zur Hauptsache aufweisen.

Wesentlich ist, dass der Kern der wirtschaftlichen Nutzung des
Zubehors auf dem betreffenden Grundstiick liegt.

GemaR Auftrag ist der Wert von-Zubehor unter Wiirdigung aller
Umstéande frei zu schatzen und getrznnt auszuweisen.

Einbaukiche

Soweit die Einbaukiiche als bewegliche Sache (ein Entfernen ist
zerstorungsfrei bzw. unterverhaltnismalkigem Aufwand mogtich)
angesehen werden kann, ist sie als Zubeh6r einzuordnen, da sie
ohne Bestandteil der Hauptsache. izu sein, dem. wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache zu dienen be:stimmt ist und zu ihr in etnem
dieser Bestimmung entsprechenden raumilichen Verhaltnis steht.
Die fur die:Zubehoreigenschaft erforderliche Widmung liegt darin,
dass die Kiche fir die Bedirfnisse des Hauses entsprechend
angeschafft wurde.

Die Einbaukiche im EG des:Wertennittlungsobjektes ist von
unterdurchschnittiicher Qualitdt (Baujahr unbekannt). Es wird
folgender (Zeit-)Wert fiir die-Einbauk:iche frei geschitzt: 250 €.

Die freie Schatzung des Wertes fiir das Zubehor orientiert sich
pauschal an den visuellen Eindriicken aus der Ortsbesichtigung
Auch wenn diese  fieie Schatzung) nach bestem Wissen und
Gewissen durchgefilhit worden ist, kann dieser Wert nur als
grober Anhaltfiirdas Zwangsversteljerungsverfahren und fir eine
Vermoégensentscheidung eines Erstehers dienen. Eine genaue
Ermittlung des Restwerts des Zubehérs ist nicht im Rahmen eines
Verkehrswertgutachtens, sondern nur durch ein explizites
Zubehdrgutachten durch einen ausgebildeten Spezialisten mit
entsprechender  Einzelbewestung moglich, dass aber

auftragsgeman nicht Gegenstand dieses
Sachverstandigenauftrags ist. Dritte, die auf der Grundlage dieser
freien Schatzung des Zubehdrs beabsichtigen,

Vermogensdispositionen zu treffen, werden ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass sie die Rechtslage bzgl. der tatsdchlichen
Eigentumsverhéitnisse und den \Wert des hier aufgefiihrten
Zubehérs nochmals eigenstandig priifen bzw. ermitteln missen,
bevor sie iiber ihr Vermdgen entscheiden.
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25-P-06063

Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19) Gartenflache

(Flurstiick 13/1), Kirchstra®e 31 und 31/1, 74706 Osterburken

5.3 Baubeschreibung Scheune (Flurstiick 19)

Art des Gebiudes:
Baujahr:
Konstruktionsart/ Bauweise:

Tor ! Fenster:

Boden:
Ausstattung:

Beurteilung des Zustands:

Scheune
Unbekannt
Holzskelettbauweise

Holztor
Fenster nicht vorhanden

Keine Angabe
Keine Angabe

Unterdurchschnittlicher Zustand

5.4 Baubeschreibung Freiflache (Flurstiick 13/1)

AuBenanlagen:

Beurteilung des Zustands:

Rasenflache
Die Auflenanlagen eiwecken einen insgesamt

unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck und weisen zudem eine
starke Hanglage auf
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25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstick 19), Gartenflache
(Flurstick 13/1), Kirchstrafe 31 und 31/1, 74706 Osterburken

6. Fiachenermittiung

6.1 Brutto-Grundfidiche (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratme:ter Brutto-Grundflache (BGF).
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktitiblich nutzbaren Grundflachen
alier Grundrissebenen eines Bauwerks, siehe Anlage 4 ImmoWertV 2021, Fir die Ermittiung der Brutto-
Grundfiache ist grundsétzlich die DIN 277 anzuwenden. Die herangezogene BGF kann. punktuell von
den einschlagigen Vorschriften der DIN 277 abweichen und ist daher niur im Zusammenhang mit der
vorliegenden Wertemittlung verwendbar.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der BGF lediglich die Grundfiachen der Bereiche a
(Oberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt, jedoch nicht aliseitig in voller
Hohe umschlossen )zu beriicksichtigen. Balkone, auch sofern iiberdeckt, sowie untergeordnete Ebenen
(z.B. Spitzbéden, Kriechkeller, ausschlieflich zur Wartung/ Instandsetzung von Bauteilen oder
technischen Anlagen dienende Flachen, Flachen lber abgehangten Ciecken).gehdren nicht mit zur
BGF. Die Ebene eines Dachgeschosses wird nur dann angerechnet, sofern. diese nutzbar oder
untergeordnet nutzbar ist (z.B. als Lager- und Abstellflache der Hauptnutzung). Voraussetzungen sind
eine lichte Hohe von ca. 1,25 m im First, die Begehbarkeit Uber eine feste Decke sowie eine fest
eingebaute Treppe.

Hinweis zu Flachen- und MaBangaben:

Die angegebenen Mafte und Flachen wurden anhand von Auftenmafien der liegenschaftskarte grob
Uberschlagig ermittelt. Sachversténdig erstellte Grundrisse standen dem Gutachter nicht zur Verfiigung.
Ein Neuaufmafb von Flachen durch den Sachverstandigen ist nicht Gegienstand der Wertermittiung. In
Absprache mit der Eigentimerin erfolgt im Rahmen dieser Wertermittluing ausdriicklich keine Haftung
des Gutachters im Zusammenhang mit den untersteliten” Flachengréfien. Die Verwendung der Flachen
ist ausschliellich fur diese Wertermittlung bestimmt.

Die BGF wurde auf Basis der im Zuge ‘der-Weltermittiung bereitgeisteliten Pldne und sonstigen
Unterlagen mittels digitaler-Messwerkzeuge ermittelt. Die Veiwendung der Flachen ist ausschlieRlich
fur diese Wertermittlung bestimmt.

Die BGF des Einfamilienhauses (Fiurstick 17) belduft sich aufrd. 191 m?. Die BGF der Garage / des
Schuppens (Flurstiick-17) belduft sich aufrd. 37-m2,

6.2 Wohn-/Nutzfliche

Die Wohn-/Nutzflachen ‘wurden auf ‘Basis der vorliegenden Plane sowie der Angaben aus dem
Verkaufsexposé - der. Sparkassen-immobiliengeselischaft Neckaital-Odenwald (Datum unbekannt)
liberschlagig ermitteit und iber BGF-Flachenfaktoren plausibilisiert.

Die Wohnflache des Einfamilienhauses (Flurstiick 17 ) belauft sich auf rd. 94 m?

Bei einer oberirdischen BGF von rd. 191 m? ergeben sich der Wohnfiachenfaktor zu rd. 0,49 (exkl.
Nutzflachen), welche unter Beachtung der weniger effizienten Bauweise (Dachgeschoss keine
Wohnfidche) des vortiegenden Objektes ptausibel erscheinen.

Hinweis/Klarsteliung:

Samtliche Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht alss Grundlage fir Vermietung,
Mietvertrdge, Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieRlich fir diese
Marktwertermittiung bestimmt
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25-P-06063
Einfamilienhaus ink!. Garage / Schuppen (Flurstick 17 ) Scheune (Flurstuck 19), Gartenfiache
(Flurstiick 13/1), Kirchstralle 31 und 31/1, 74706 Osterburken

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Geschoss-/ Vollgeschossdefinition geméal Landesbauordnuna: & 2 Abss. 5 und 6 LBO

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Gber
die Geldndeoberfliche hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume inicht mdglich sind, sind keine
Geschosse."

.Voligeschosse sind Geschosse, die mehr als 1,4 m uber die im Mittel gemessene Gelandeoberfiache
hinausragen und, von Oberkante FulRboden bis Oberkante Fufiboden dizr dariibertiegenden Decke oder
bis Oberkante Dachhaut des daruberliegenden Daches gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind. Die im
Mittel gemessene Geldndeoberfldche ergibt sich aus dem arithmetischen Mittel der:Héhenlage der
Gelandeoberflache an den Geb&audeecken. Keine Vollgeschosse sind

1. Geschosse, die ausschliefilich der Unterbringung von ' haustechnischen Anlagen und
Feuéerungsanlagen dienen,

2. Oberste Geschosse, bei denen die Hohe von 23 m (ber weniger als drei Viertel der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses vorhanden.ist

Hohlrdume zwischen der obersten Decke und dem Dach, deren-lichte Hohe geringer ist, als sie fur
Aufenthaltsraume nach § 34 Abs. 1 erforderlich ist; sowie offene Emporen bis'zu einer Grundflache von
20 m? bleiben aufier Acht.”

Voligeschosspriifung

Erdgeschoss Tats. Hohe: 2,30-m z 230 m = | Vollgeschoss
Obergeschoss Tats. Hohe: 2,30 m = 230 m - Vollgeschoss
Dachgeschoss Tats, Hohe: 2,30 m - 2,30m . Kein Vollgeschoss*
¥ 2 Voligeschosse
*{Nicht % des darunter liegenden Geschosses)
Grundflaichenzahl gem.:§ 19 BauNVO
Bebaute Grundfiache 105 m?
Grundstucksflache 342 m?
Grundflachenzahl (GRZ) 105 m? /| 342m?* > 0,31
Geschossfldchenzahl.gem. § 20 BauNVO
Geschossfldche 137 m?
Grundstiicksflache 342 m?
Geschossflachenzahl (GFZ) 137 m? /| 342m* = 0,40
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25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenfidche
(Flurstiick 13/1), Kirchstrafte 31 und 31/1, 74 706 Osterburken

7. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage'2:3:456.7.8.9.10

7.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Wirtschaftliche Rahmenbedinqungen
Die witschaftliche Lage in Deutschland bleibt im Frihjahr 2025 angespannt. Laut der

Konjunkturprognose Friih jahr 2025 des ifo Instituts befindet sich die deutsche Volkswirtschaft weiterhin
in einer Phase nur schwachen Wachstums. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BiP) soll im
laufenden Jahr fediglich um 0.2 % gegeniiber dem Vorjahr zulegen. Im Vergleich zur Winterprognose
2024 stellt dies eine Abwartskorrektur um 0,2 Prozentpunkte dar. Fiir das Jahr 2026 halt das:ifo-Institut
an seiner bisherigen Prognose eines moderaten Wachstums von 0,8% fest.-Die weiterhin. hohe
Unsicherheit hinsichtlich wirtschaflspolitischer Rahmenbedingungen — sowohi im Inland-als auch
international - stellt ein wesentliches Prognoserisiko dar.

Zusitzlich belastet wird die konjunkturelle Entwicklung durch auRenwiitschaftliche:Spannungen. Wie
das Bundesministeiium fiis Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK} berichtet, fiihrien:die Anfang April 2025
von der US-Regierung angekiindigten umfangreichen Zollethhungen zu erhéblichen Irritationen an den
internationalen Finanzmérkten. Diese Ereignisse haben die globalen Wachstumseiwartungen deutlich
eingetriibt und kénnten sich negativ auf die auRenwirtschaftlich stark-verflochtene deutsche Industrie
auswirken

Die exportorientierten Branchen zeigen sich bereits seit L4dngerem schwach: -Laut BMWK gingen die
Auslandsauftrdge im verarbeitenden Gewerbe-zuletzt erneut zuriick. Auch-die Produktion entwickelte
sich ricklaufig. Wahrenddessen zeigten | sich  konsumorientierte, < binnenwitschaftich getragene
Sektoren wie der Einzelhandel und das' Gastgewerbe zu Jahresbeginn 2025 etwas robuster.
Unternehmensnahe Dienstleistungen sowie das Bauhauptgewerbe starteten hingegen schwach ins
neue Jahr.

Preisentwicklung und !nflation:

Die Preisentwickiung in Deutschiand zeigt sich'im Frithjahr2025 weiterhin ricklaufig, aber differenziert.
Nach Angaben des Statistischen Bundesamts (Destatis) betrug die Infiationsrate im M&aiz 2025 +2.,2 %
gegeniber dem Vorjahresmonat. In den beiden Monaten zuvor lag sie noch bei +2,3 % (Februar und
Januar), im Dezember 2024 bei +2,6 %. Damit sefzt sich der seit mehreren Monaten beobachtbare
Rickgang der Teuerungsrate fort, bieibt jedoch spirbar.

Ein wesentlicher Grund fiir-die, Entspannung liegt im Energiesektor: Energieprodukte waren im Marz
2025 durchschnittlich 2,8% gunstiger-als ein Jahr zuvor. Besonders stark sanken die Preise fir
Kraftstoffe (-4 .6 % ) sowie fiir leichtes Heizdl (—8,4 % ) Auch Strom (-2,1 % ) und andere Brensistoffe wie
Holzpetiets (3,5 %) waren gunstiger, Gleichzeitig stiegen die Preise fir Erdgas (+3,5%) und
Fernwéarme (+9,5 %).

Gegenteilige Impulse kamen erneut von den Nahrungsmittelpreisen, die im Mz 2025 im Vergleich zum
Voriahr um 3,0 % zulegten. Besonders auffallig waren Preissteigerungen bei Speisefetten und -6len
(+9,2 %), Obst(+5,7% ) sowie Gemiise (+5,3 %). Auch Molkereiprodukte, SiRwaren und Zucker tagen
spirbar Giber dem Durchschnitt der Gesamtteuerung.

' Destatis, Bruttoinlandsprodukt: Ausfohrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 4. Quartal 2024
2 Destatis, Bau- und immobilienpreisindex, Stand 10. Aprii 2025
3 Destatis, Verbraucherpreisindex und Infiationsrate, Stand 11. April 2025
¢ Bundesministerium fur Wirtschaft und Kiimaschutz, Die wirtschaftliche Lage [ Deutschland irm April 2025
° lfo Institut, ifo Konjunkturprognose — Frohjahr 2025
& JL.L. Investmentmarktiiberblick, Stand Q1 2025
7 BNP Immaobitienmarkt Deutschland ata glance Q 1 2025
CBRE. Deutschland investmentmarkireport Q1 2025
3 Destatis, Branchen und Untemehmen — Bauen, Stand 17.04.2025
@ Geschaftshericht mit Marktdaten zum NeckarOdenwald-Kreis 2023
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25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19 ), Gartenflache
(Flurstiick 13/1), Kirchstrafte 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Die Preise fiir Dienstleistungen erhéhten sich im Marz 2025 im Jahresvergleich um 3,5 % —laut Destatis
trugen  insbesondere  Gastronomie,  Verkehr,  haushaltsnahe  Dienstleistungen  sowie
Gesundheitsleistungen zu diesem Anstieg bei. Die Netloka!tmieten stiegen um 2.1 % und blieben damit
etwas unterhalb der allgemeinen Inflationsrate.

Im Monatsvergleich ~ von Februar auf Mérz 2025 — erhdhten sich die Verbraucherpreise um 0.3 %.
Preistreiber waren insbesondere saisonbedingte Steigerungen bei Pauschalreisen, Kaffee und Fleisch.
Riickgange wurden bei Gemiise und Speisefetten verzeichnet.

Bauwirtschaft und Bautéatigkeit

Die Entwicklung in der Bauwirtschaft zeigt im Fruhjahr 2025 weiterhin ein gemischtes -Bild. Nach
Angaben des Statistischen Bundesamts (Destatis) lagen die Preise fir-tnstandhaltungsarbeiten an
Wohngebauden (ohne Schénheitsreparaturen) im Februar 2025 um:3,7.% liber dem Vorjahreswert. Die
Neubaupreise fiir Birogebdude erhdhten sich im gleichen Zeitraum um. 3,5%, fur gewerbtiche
Betriebsgebdude um 3,2 %. Besonders deutlich war der Anstieg im Stralenbau mit +4,2 % gegeniiber
Februar2024.

Die Anzahl der genehmigten Neubauwohnungen war' im Jahr ‘2024 -deutlich. ruckléufig (-16,8 %
gegeniiber 2023). Im Januar 2025 wurde jedoch ein leichter Aufwartstrend veizeichnet: Laut Destatis
wurden rund 18000 Wohnungen genehmigt. was einem Plus von (6,9% gegeniiber dem
Vorjahresmonat entspricht. Besonders deutlich war der Zuwachs bei Einfamilienhdusermn (+19,2 %) und
Mehrfamifienhdusern (+15,5 %).

Trotz dieser positiven Tendenzen bleibt die allgemeine Bautétigkeit:auf einem niedrigen Niveau. Die
Grunde liegen weiterhin in hohen - Baukosten sowie in einem nach wie vor angespannten
Finanzierungsumfeld. 2Zwar sind die-Bauzinsen-laut Deutscher,Bundesbank seit Ende 2023 leicht
rickldufig, befinden sich jedoch weiterhin auf einem im histarischen Vergieich erhéhten Niveau. Fir
viele private und gewerbliche Bauherren. bleiben Finanzierung und Investitionsbereitschaft dadurch
eingeschrankt,

Aktuelles:

Zwei politische Entwicklungen “stehen derzeit im Zentrum globaler Aufmerksamkeit und haben das
Potenzial, die wirtschaftlichen,'Rahmenbedingungen sowie den [mmobilienmarkt nachhaltig zu
beeinflussen:

Zum einen sorgt die Rickkehr von Donald Trump ins US-Prasidentenamt nach seinem Wahisieg am 5.
November 2024 fiirerhebliche Unruhe auf den internationalen Markten. Seit seinem Amtsantritt am 20,
Januar 2025 verfolgt seine Administration erneut einen deutlich protektionistischeren Kurs. Besonders
die Einfuhrung erhdhter importzoélle auf europZische Produkte belastet das transatlantische Verhéitnis,
Diese'Maflnahmen erhéhen die Unsicherheit in der exportorientierten deutschen Iadustrie und kénnten
insbesondere im Logistik und Industrieimmobiliensektor zu einer Zuriickhaltung bei !nvestitionen
fuhren. Die auRenwirtschaftlich gepragten Unternehmen katkulieren derzeit zunehmend mii Risiken,
was sich auch auf Standortentschetdungen und Fidchennachfragen auswirkt.

Zum anderen herrscht auch auf nationaler Ebene politische Unsicherheit. Nach dem Bruch der
Ampelkoalition im November 2024 und der darauffolgenden Regierungsumbildung unter Kanzler Olaf
Scholz, der bis zu den vorgezogenen Bundestagswahlen am 23. Februar 2025 eine
Minderheitsregierung fuhrte, dauern die Koalitionsverhandlungen weiterhin an (Stand: April 2025). Ein
kiarer wirtschaftspolitischer Kurs ist bislang nicht erkennbar. Laut Einschatzungen des
Bundesministeriums fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK} belastet diese Unsicherheit das Vertraven
von Investoren und Projektentwicklern gleichermalten.
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7.2 Immobilienmarkt Deutschland

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt verzeichnete in den zwoif Monaten von April 2024 bis Mérz
2025 ein Transaktionsvolumen von rund 34,6 Mrd. €. Das entspricht einem Anstieg von 12 % gegeniber
dem Vorjahreszeitraum, Laut dem Bericht ,Market in Minutes Q1 2025 von Savills Deutschland wurden
im ersten Quartal 2025 rund 6,9 Mrd. € investiert und damit ein vergleichbares Niveau wie im
entsprechenden Vorjahresquartal (ca. 7,2 Mrd. €) erreicht.

Gemald Investmentmarktbericht von CBRE (Q1 2025) wird fur das erste Quartal ein-bundesweites
Transaktionsvolumen von rund 7,4 Mrd. € und damit ein Plus von 17.% gegeniiber. dem
Voijahreszeitraum erzielt.

Die Europdische Zentralbank (EZB)hat am 17. April 2025 den Einlagenzins'.um weitere 25 Basispunkte
auf nunmehr 2,25 % gesenkt. Dies stellt die siebte Zinssenkung seit Mitte 2024 dar.und reflektiert die
anhaltende Disinflation sowie das schwache Wirtschaftswachstum imEuroraum. Die EZBreagiert damit
auch auf externe Risiken, insbesondere die jungst von der US-Regierung unter Prasident Donald Trump
eingefuhrten pauschalen 20-Prozent-Zo6ile, die fir 90 Tage ‘ausgese:zt wurden — mit Ausnahme
gegeniiber China.

Fir die Immobilienmarkte bleibt die Zinsentwickiung- trotz geopolitischer -Spannungen und
innenpolitischer Unsicherheiten die zentrale Triebfeder. Sinkende- Leitzinsen fiuhren tendenziell zu
gunstigeren Finanzierungsbedingungen, was sowohldie Attraktivitdt von Immobilieninvestitionen erhéht
als auch eine leichte Belebung der Transaktionstatigkeit erwarten |asst. Insbesondere renditeorientierte
Anleger kdnnten verstarkt wieder in Core-Ob jekte-sowie in Wohn- und Btiraimmobitien in stabilen Lagen
investieren.

Gleichzeitig bleibt jedoch weiter abzuwarten, ob und in welchem. Umfang sich die Zinssenkungen
tatsachlich auf die Kreditvergabe der Banken ibertragen. Die derzeit verhaltene Kreditverfiigbarkeit und
strengere Eigenkapitalanforderungen dampfen weiterhin die Dynamik.

In den einzelnen Marktsegmenten zeigte sich-im ersten Quartal 2025 ein differenziertes Bild:

Industrie- und Logistikimmobilien verzeichneten im ersten Quartal 2025 ein Transaktionsvolumen von
1,19 Mrd. € und somit einen Riickgang von 28 % gegeniber dem ersten Quartal 2024. Dieser Riickgang
ist gemal CBRE vorallem auf die derzeit Iangeren Entscheidungs- und Prifprozesse insbesondere bei
groRRvolumigen Einzel- und Portfoliotransaktionen, die sich aktuell verzégjem, zuriickzufuhren.

Im Segment der Biiroimmobilien belief sich das Transaktionsvolumen auf etwa 1,4 Mrd. €, was einem
leichten Rickgang von rd. 2 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum entspricht. Etwa 70 % dieser
Aktivitaten konzentrierten sich auf die sieben gréfiten deutschen Immobilienstandorte. Auffallig ist das
zunehmende Interesse internationaler Investoren: Ihr Anteil lag im ersten Quartal bei 17 %, was einem
Anstieg um.5 %-Punkte gegeniiber dem Voijahr entspricht. Die Nettoanfangsrenditen fiir erstklassige
Biroimmobilien blieben mit 4,96 % im Schnitt in den Top-7-Méarkten im Verlauf des ersten Quartals 2025
gegeniber dem Jahresende 2024 stabil.

Auch im Einzethandelssegment zeigte sich ein riickldufiger Trend: Mit rund 1,3 Milliarden € lag das
Transaktionsvolumen um 14 % unter dem des Vorjahres. Den Gro(iteil des Investitionsvolumens
machten Fachmérkte und Fachmarktzentren aus, die rund 823 Mio. € bzw. 62 % beitrugen. Besonders
stark nachgefragt waren lebensmittelgeankerte Objekte wie Super- und Verbrauchermérkte, die allein
rd. 528 Mio. € auf sich vereinten. Die Spitzenrenditen blieben weitgehend stabil; lediglich bei
lebensmittelgeankerten Fachmarktzentren und Lebensmittelmarkten kam es zu geringfigigen
Anpassungen um jeweils 0,1 Prozentpunkte, welche zum Ende des ersten Quartals 2025 bei 4,90 %
bzw. 4,60 % stehen.
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Im Wohnimmobilienseament setzte sich der positive Marktimpuls aus dem Jahresendgeschéaft 2024
auch im ersten Quartal 2025 fort. Insgesamt summierte sich das Transaktionsvolumen bei
Wohninvestments ab 50 Einheiten im ersten Quartai 2025 auf 22 Mrd. € — entspricht einem
Transaktionsanteil von 30 % an allen Assetklassen — und stieg somit gegeniiber dem Vorjahreszeitraum
um 17 % an. Besonders dynamisch entwickelte sich das Value-add-Segment, bei dem Investoren in
guten bis sehr guten Lagen Potenziale in Objekten mit Sanierungsbedarf oder unterdurchschnittlichen
Mieteinnahmen nutzen. Gleichzeitig blieb das Angebot an Core- und Coreplus-Partfolios aufgrund
geringer Fertigstellungszahlen begrenzt. Die Spitzenrendite fur Wohnimmobilien:in den Top-7-
Standorten lag laut CBRE stabil bei 3,40 %

In den Big 7 Deutschlands wurden im Jahr 2024 insgesamt rund 16,8 Mrd. € investielt — ein Zuwachs
von 39 % gegeniiber dem Vorjahr. Berlin war dabei mit einem Volumen von 6,1Mrd. € filhrend (+50 %),
gefolgt von Minchen (3,2 Mrd. €) und Hamburg (2,4 Mrd. €). Die Marktdynamik wurde zum
Jahreswechsel 2024/2025 durch eine vorsichtig positive Grundstimmung gestutzt. Insbesondere die
von der Europdischen Zentralbank eingeleiteten Zinssenkungen- wirkten. sich positiv auf die
Finanzierungsbedingungen und die Investitionsbereitschaft aus.

Aussicht 2025:

Fur das taufende Jahr2025 gehen fihrende Marktanalysten von einem zunehmenden Wettbewerb um
qualitativ hochwertige Immabitien aus. Hintergrund . dieser Entwicklung sind . die verbesserten
Finanzierungskonditionen, die durch die geldpolitischen Lockerungen der EZB begunstigt wurden und
somit zu einer h6heren Investitionsbereitschaft beitragen.-JLL rechnet laut Investmentmarktiberblick
Q1 2025 damit, dass sich der verstarkte Wettbewerb in einem moderaten Riickgang der Spitzenrenditen
in den Segmenten Wohnen, Logistik und lebensmittelgeankertem Einzelhandel niederschlagen wird —
konkretwird ein Rickgang um 15 bis 20 Basispunkte bis Jahresende prognostiziert, wahrend fiirandere
Assetklassen eine Seitwartsbewegung auf aktuellem Renditeniveau: erwartet wird.

BNP betont in seiner aktuellen Marktanalyse ebenfalls, dass sich das Marktumfeld spirbar aufgehellt
hat. Die Kombination aus stabllisierenden-Rendteerwaitungen, rickldufigen Baukosten und einer
verbesserten Planbarkeit- bei-der Finanzierung filhre. dazu, dass viele Marktteilnehmer 2025 als
Wendepunkt in einem neuen:Immobilienzykius sehen. Dies betrifft laut BNP vor allem die Assetklassen
Wohnen, Logistik ‘und  lebensmittelgeankertenEinzelhandel, in denen - bei fortgesetzten
Zinssenkungen — mit einem weiteren leichten Rickgang der Spitzenrenditen zu rechnen ist,

Parallel dazu erwartet CBRE, dass die Vermietungsmarkte im Jahr 2025 eine {ragende Rolle fur die
Stabilitat des Investmentmarktes spielen werden. Insbesondere Nutzungsaiten mit strukturell stabiler
Nachfrage —wie etwa Wohnimmobilien in Bailungsraumen oder Nahversorgungsstandorte — gelten als
Fundament der aktuellen:Marktstabilisierung.

Trotz-. der fortbestehenden geopolitischen und wirtschaftlichen Unsicherheiten bieten die
Einschatzungen von CBRE, JLL und BNP ginstige Rahmenbedingungen fir Investitionen.
Insbesondere. Investoren, die in gut positionierte, ESG-konforme und nachhaltige Immobilien
investieren;. kdnnen im Jahr 2025 wvon attraktiven Einstiegschancen und mittelfristigem
Weitsteigerungspotenzial profitieren. Gleichzeitig bleibt der Immobilienmarkt jedoch von
Herausforderungen auf internationaler und nationaler Ebene geprégt, die das Investitionsklima, die
Reguiierung und die konjunkturetlen Rahmenbedingungen beeinflussen kénnen.

7.3 Regionaler Immobilienmarkt

Im Jahr 2023 wurden im Neckar-Odenwald-Kreis insgesamt 1.960 Kaufvertrdge beurkundet, womit die
Anzaht der Urkunden gegeniiber den Vorjahren riickldufig war. Das Geldvolumen setzte seinen
Abwidrtstrend fort und sank deutlich auf 256 Mio. Euro. Der gehandelte Flachenumsatz hingegen blieb
nicht nur konstant, sondern erhéhte sich sogar auf 1.144 Hektar.

Seite 32 von 77




25-P-06063
Einfamilienhaus infl. Garage / Schuppen (Flurstick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenfldche
(Flurstiick 13/1), Kirchstrale 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Inflation, gestiegene Zinsen sowie hohere Energie- und Materialkosten wirkten sich spiirbar auf den
Immobilienmarkt aus. Wahrend Bau- und Immobilienpreise in den Jahren 2010 bis 2022 stark
angestiegen waren, zeigte sich ab 2023 ein verdndestes Marktverhalten, insbesondere in den
Metropolen

Im Neckar-Odenwald-Kreis blieb die Nachfrage nach Bauplatzen und Wiohngeb&uden jedoch weiterhin
stabit. Der Wunsch nach dem Eigenheim, ein verlangsamtes Bautempo durch baurechtliche Vorgaben
sowie knappe Ressourcen und Fachkréfte trugen dazu bei, dass die Nachfrage im l&ndlichen Raum
anhieit. Die Immobilienpreise bewegten sich im Durchschnitt seitwarts, ein Trend, der sich auch im
Frihjahr 2024 fortsetzt.

Die Region bleibt als Wohnstandort attraktiv. Durch Digitalisierung und. zunehmendes-Arbeiten im
Homeoffice verliert die Entfernung zu Oberzentren weiter an Bedeutung. Insgesamt zeigen sich die

Entwicklungen auf dem regionaien Grundstiicksmarkt weiterhin dynamisch.

Es stehen zum Abrufdatum 08.07.2025 keine vergleichbaren Immaobilien auf Immabilienplattformen im
Umkreis von 10 km zum Verkauf.
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8. Wertermittlungsverfahren

8.1 Wertermittiungsverfahren nach ImmoWertV

Bel der Verkehrswertermittiung von Immobilien nach deutschem Recht sind die §§ 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Ergdnzend gilt seit dem 01.012022 die Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV 2021). Diese definiert drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Immobilien (sog. normierte Wertermittlungsverfahren). Es handelt sich:dabei um das
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 202 1), das Ertragswertvertahren (§§ 27-34 ImmoWertV
2021) sowie das Sachwertverfahren (§§ 3 539 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu wahlen’'nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (i) der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten. Die Wahl des wertbe:stimmenden. Verfahrens ist zu
begriinden (vgl. § 6 (1) ImimoWertV 2021).

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 202 1) stellt das Re:gelverfahren fir dle Bodenwert-
ermittiung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und ist generell auch als Methode fiir die
Verkehrswertermittiung bebauter Grundstiucke geeignei: Bei dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundstiickswertermittiiing. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fiir bebaute Grundstiicke Uberwizgend.im Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei-bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts: geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern geniigend geeignete Vergieichspreise vorliegen, filhit das Vergleichswertverfahren
unmittelbar Zum Verkehrswert einer Liegenschaft, wahrend Sach-.und Ertragswertverfahren vor allem
bei Mangel ebendieser Vergleichspreise in Eiwagung gezogen werden. Dies ist insbesondere oftmals
bei bebauten Grundstiicken der Fall, fur die es in der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfalle in auseichender Zahlund Vergleichbarkeit zu finden.

Bei dem Sachwertverfahren-(§§ 35-39 ImmoWertV 2021) handeit s sich um ein auf Baukosten
basierendes Werstermittlungsverfahren. Das Sachwertverfahren findet in der Verkehrswertermittiung
insbesondere dann . Anwendung,-wenn sich imgewoéhnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht-die Erzielung von Ertragen als fiir die Preisbildiung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere - bei- selbstgenutzten Ein--und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Gebauden,-die nicht mehr wirtschaftlich rnutzbar sind, z. B. abbruchreife
Bauten sowie bei Gebauden, die keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich iiblicherweise fir die Verkehrs-
wertermittiung von Renditeimmobilien, die dem Eigentumer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungyen (z. B. Hotels).

8.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur das Wertermittlungsobjekt (Flurstiick 17) stellt sich der Sachwert als wertbestimmend dar, da das
2u bewertende Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitat und Lage zweifelsfrei zur Eigennutzung
geeignet ist und sich bausubstanzielle Gesichtspunkte aus Sicht des Marktes wertbestimmend
darstellen.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleftet.

Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getéatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kauffallen hinreichend vergleichbarer Objekte nicht vorliegt,
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kann das Vergleichswertverfahren auch zu Plausibilisierungszwecken des Verkehrswertes nicht
herangezogen werden.

Oer Verkehrswert der Scheune (Flurstick 19) sowie der Gartenfldche (Flurstick 13/1) wird unter
Abschnitt 9 Bedenweriermittlung ermitteit.
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9. Bodenwertermittlung

Bei der Bodenwertermittiung im mittelbaren Preisvergleich erfoigt die Boaenwertesmittiung unter
Heranziehung von Bodenrichtwerten. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lageweite fir unbebaute
Grundstucke, welche gem. § 193 Abs. 5 BauGB von den Gutachterausschlissen abgeleitet werden.
Bodenrichtweite enthalten keine Wertanteile fir Aufwuchs, Geb&dude, bauliche und sonstige Anlagen.
In bebauten Gebleten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermittein, der sich ergeben-wiirde, wenn
der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht berlcksichtigt.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundsticksmerkmalen — insbesondere Art und MaRl der Nutzung. ErschlieRungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen vom. Bodenrichtwert
bewirken.

Fur die Mkrolage der Wertermittiungsob jekte, werden im Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirrttemberg zwei Bodenrichtwertzonen ausgewiesen. Eine Zone beschrelbt dabei ein beitragsfreies
Grundstiick, wohingegen die andere Bodenrichtwertzone - ein . erschlielungsbeitrags- /
kostenerstattungspflichtiges und abgabenpflichtiges Grundstick nach Kommunalgesetz beschreibt.
Gemal telefonischer Rucksprache mitdem Gemeinsamen Gutachterausschuss NeckarOdenwaldkreis
vom 10.09.2025 ist je nach dem Beitragsrechtlichen Zustands des Grundsticks der jeweilige
Bodenrichtwert heranzuziehen.

Laut Online-Auskunft des Bodenrichtwertinformationssystems-Baden-Wirttemberg liegt der
Bodenrichtwert (Bodenrichtwertzone 01203095) zum:Stichtag 01:01.2025 bei 40 €/m?,

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks fauten dabei wie foigt:

Entwicklungszustand: B — baureifesikand

Beitragsiechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Gemischte.Bauflache (auch Bauflache ohne nahere
Spezffizierung)

Grundstiicksgrofie: 900 m?

GFZ:

GRZ:

Gleichzeitig “liegt der -Bodenrichtwert (Bodentichtwertzone 01203096) laut Online-Auskunft des
Bodenrichtwertinformationssystems Baden-Wirttemberg zum Stichtag 01.01.2025 bei 15 €/m?

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks tauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: Erschlielungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragspflichtig
und abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung: Gemischte Baufléche (auch Bauflache ohne nahere
Spezifizierung)

Grundstiicksgrofle: 900 m?

GFZ: -

GRZ: -

Seite 36 von 77



25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenfiache
(Flurstiick 13/1), KirchstralBe 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Eriduterungen zur Bodenwertermittlung - Allgemeine Weitverhaltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustandigen Gutachierausschusses fir
Grundstiickswerte.

Gutachterausschuss: Gemeinsamer Gutachterausschuss Neckar-Odenwald-Kreis

Stichtag des Richtwertes: 01.01.2025 15 €/m?/ 40 €/m?
Bodenrichtweit!’

Stichtag Wertermittlung: 08.07.2025

Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung der Bodenrichtwerte liegt zum Zeitpunkt der Wertermittiung nur:wenige Manate zuriick.
Auf eine Anpassung an die Wertverhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag wird veizichtet,

9.1 Bodenwertermittiung: Flurstiick 17

Bel dem Flurstlick Nr. 17 handelt es sich gemaR ErschlieBungsbeitragsauskunft der Stadt Osterburken
vom 24.06.2025 um ein beitragsfreies Grundstick. Folglich wird zur Ableitung des Bodenwerts auf den
ausgewiesenen Bodenrichtwert (Bodenrichtwertzone 01203095) abgestelit.

Erlduterungen zur Bodenwertermittlung - Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand: Baureifes Land . Baureifes Land 1.00
Beitragszustand: Beitragsfrei | Beitragsfrei 1.00
‘GrundstiicksaroRe: 900 m2 | 342 m? 1,15
| Lage: + [Z — o 1,000
Art der Nutzung: Gemischte Baufidche Gemischte Bauflache 1.00
Mald der baulichen
Nutzung: : < 1.00
Sonstiges: > = 1,00
Gesamt 1,15
Angepasster Bodenrichtwetrt rd. in €/m? | 46

Entwickiungszustand: Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks hat einen erheblichen Einfluss auf
die Bebaubarkeit “und somit auf den Bodenwert. Es wird zwischen Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und Baureifem Land i.S.d. § 3 tmmoWertV 2021
unterschieden.

Beim Wertermittlungsgrundstick handelt es sich um baureifes Land. Das Richtwertgrundstick weist
ebenfalls die Eigenschaft des baureifen L andes auf. Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich (Faktor
1.00).

Beitragsrechtiicher Zustand: Gemeinden kénnen nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch ErschlieBungs-
beitrage zur Deckung ihrer nicht gedeckten Aufwande fir die erstmalige Hersteliung von
Erschlieungsanlagen erheben. Strallenausbaubeitrdge kénnen fur nachtrdgliche Mal3nahmen des
Strallenbaus sowie der Strallenentwisserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

Y Der Bodenrichtwert von 40 €/m? bezieht sich auf ein beitragsfre es Grundstiick, wohingegen sich der Bodenrichtwert von 18
€/m?* auf ein beitragsefiichtiges Grundstiick bezieht
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Sind fir ein Grundstiick bereits alle ErschlieBungskosten beglichen bzw. sonstige kommunale Abgaben
geleistet, so handelt es sich um ein erschlieRungs- und abgabenbeitragsfreies, anderenfalis um ein
erschlieungs- und abgabenbeitragspflichtiges Grundstick. Dies ist wertmindernd zu beriicksichtigen.

Beim Wertermittlungsgegenstand handelt es sich um ein erschlieRiingsbeitragsfreies Grundstuck. Eine
Anpassung erfolgt demnach nicht (Faktor 1,00).

Grundstiicks gréfte: Der Quadratmeteiwert eines Grundsticks ist regelméfig groler, je kleiner sich das
Baugrundstiick darsteilt. Zur Wiirdigung der Abweichung sind primér die vom Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte abgeieiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (§ 12 (1) ImmoWertV-2021).

Das Wertermittlungsgrundstiick weicht von der durchschnittichen Grée des Richtwertgrundstiickes
ab. Seitens des zustandigen Gutachterausschuss wird darauf verwiesen, dass bis zii.der Grolke des
Richtwertgrundstiicks grundsatzlich keine Anpassungen vorzunehmen. sind:- Ist ‘das einzelne
Grundstiick jedoch deutlich gréRer oder kleiner als das Richtwertgrundstiick, soistim Einzeifall eine
Anpassung fiir die Mehr- oder Minder fldche mit bis zu 20 Prozent des Bodenrichtwerts sachverstandig
zu prufen. Im vorliegenden Fall ist das Wertermittlungsgrundstiick 558 m? kleiner als das ausgewiesene
Richtwertgrundstlick. Kleinere Grundsticke haben in der Regel eine - hohere Nachfrage und
Marktgangigkeit. Sie verursachen geringere ErschlieBungs-und Unterhaitungskosten und sprechen
insbesondere Eigennutzer starker an verglichen mit: iibergroften  Grundstiicken. Seitens des
Sachverstandigen wird daher eine Anpassung des Bodenwerts aufgrund abweichender Grofte von + 15
% als sachgerecht erachtet und in Ansatz gebracht.-Der Anpassungsfaktor betauft sich auf 1,15,

Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen héheren
Bodenwert auf. Eine Anpassung wird ~als nicht. erforderdich angesehen, da sich das
Wertermittiungsgrundstiick als hinsichtlich-der Lage. innerhalb der Bodenrichtwertzone durchschnittlich
darstellt.

Art der Nutzung: Der Bebauungsplan-kann Angaben zu derArt.der bautichen Nutzung enthalten, Dabei
wird zwischen Kleinsiedlungsgebieten (WS),.reinen Wohngebieten {WR), ailgemeinen Wohngebieten
(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Dortgebieten (MD), Mischgebieten (MI), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (Gt), Urbanen Gebieten (MU) und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch' die “Vorschriften der Baunutzungsverordnung werden fiir die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung imZuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.

Mal der baulichen Nutzung: Das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Festlegungen
von Grundflachenzahl, ~Geschossflachenzahl, Baumassenzahl sowie durch die Anzahl der
Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen. In der BauNVO werden diesbezuglich verschiedene
Obergrenzen in.Abhdngigket der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die zum Teit zu einer
erheblichen Einschrankung der Bebauungsmdglichkeiten eines Grundsticks filhren kénnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fiir bestimmte Ausnahmen erlaubt. Dle Ausnutzbarkeit eines
Grundstickes hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

Vom zustandigen GAA wird firdas Richtwertgrundstiick keine Angabe zum Mal} der baulichen Nutzung
getédtigt. Der Wertermittlungsgegenstand weist eine der Bodenrichtweitzone in etwa typische
GrolRenordnung und Bebauung auf und bedarf demnach keiner Anpassung.

Weritung Bodenrichtwert:

Unter Bericksichtigung der atllgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und der
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstick im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundstiick
wird der Bodenrichtwert mit 46 €/m? ibemommen.
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Berechnung Bodenwert
Bezeichnung F:::I: rentieriich 12{:_';"' O
1 | At Nr. 17 Baureifas Land 342 Ja i 46,00 15732 & |
Bodenwert (rentierlicher Anteil): 15.732 €
Bodenwert (gesamt): 15.732 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 16.000 €

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird der Fokus auf einen plausiblen Bodenwertanteil.am Sachwert
gelegt. Dieser betragt rd. 33 % und wird, unter Beachtung des Baujahres, der Restnutzungsdauer des
Gebdudes, des Zustandes und der sonstigen objektspezifischen ‘Eigenschaften, als angemessen
erachtet.

9.2 Bodenwertermittlung: Flurstiick 19

Gemald Auskunft der Stadt Osterburken Abteilung Finanzverwaltung- vom 24.06:2025 verfigt das
Fturstick 19 lediglich als sogenannter Punktanleger uber eine wegemaRige ErschlieBung. Dies ist
jedoch nicht ausreichend, um auf das Grundstiick-zu fahren. Eine wegemaRige Befahrbarkeit des
Grundstiicks ware nur durch Eigentimeridentitat mit Eigentimer des Flursticks 17 und 13/1 gegeben.
Sollte das Grundstiick separat veraullert werden, kann eine wegemanlige B&fahrbarkeit im Zweifelsfall
nicht garantiert werden.

Isoliert betrachtet ist das Flurstiick als.nicht erschiossen anzusehen. Der Bodenwert wird daher iiber
den Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 01203096 abgeleitet. Der Bodenrichtwert betrédgt 15 €/m?,
woraus sich ein Bodenwert in Hohe von rd. 1.200 € (80 m* x-15€/m?) ergibt.

Das Flurstick 19 verfigt tediglich uber eine eingeschrankte verkehrstechnische und uber keine
versorgungstechnische Erschliefung. Aufgrund der gefingen Grundstiicksgréfie sowie des unginstigen
Zuschnitts erscheint eine) wirtschaftiich sinnvolle Nutzung nicht realisierbar. Die fiir eine wohnbautiche
Nutzung erforderiichen Erschliefflungsmalnahmen ~sofern in Zukunft angestrebt — wiirden zsdem den
Uber die Bodenrichtwertkarte abgeleiteten -Bodenwert deutlich Ubersteigen. Unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten sowie auf Grundlage: der Eindricke aus dem Ortstermin stellt die Nutzung als
Arrondierungsflache fiir die angrenzenden Grundstiicke die einzig sinnvolte Option dar.

Die sieh -auf dem. Grundstiick befindliche Scheune ist derzeit ungenutzt und weist einen stark
unterdurchschnittichen baulichen Zustand auf (u.a. beschadigtes Holztor). Sowohl die erforderlichen
Modernisierungsaufwendungen als auch mogliche Abbruchkosten — sofern eine Revitalisierung der
Fiache in-Betracht gezogen werden sclite — wiirden ebenfalls den ilber die Bodenrichtwertkarte
abgeleiteten Bodenweit iiberschreiben und stehen somit in keinem wirtschaftlich sinnvellen Verhaitnis.

Vor dem Hintergrund dieser rechtlichen, wirtschaftichen und marktbezogenen Rahmenbedingungen
besteht bei einerisolierten Betrachtung des Grundstiicks keine wirtschaftlich sinnvolle'Nutzung,

Gemaf Kleiber wiirde kein Grundstiickselgentiimer in der Praxis zu einem Negativwert verkaufen, d.h.
der Verkauf erfoigt alienfalls zu 1 €. Ein zusétziicher Ubernahmepreis wére demnach realitétsfremd (val.
Kleiber, 2019).

Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB ist wie foigt definiert:
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,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittiung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder perséntiche
Verhéltnisse zu eizielen ware."

Die Definition des Verkehrswertes und seine Ableitung aus dem Geschehen des Grundstiicksmarktes
setzt grundsatzitch elnen Grundsticksmarkt mit freier Preisbildung voraus; - 'wobei fir die
Verkehrswertermittlung allein die Preisbiidung im ,gewdéhnlichen Geschéftsverkeh:" mafigeblich ist.

Unter dem gewohnlichen Geschéftsverkehr wird dabei der Handel auf dem freien Markt nach den
wirtschaftlichen Grunds&dtzen von Angebot und Nachfrage verstanden; wobei weder Kaufer noch
Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und dahingehend- allein -objektive Malstidbe
preisbestimmend sind. Individuelle Verwertungsabsichten oder persdnliche Prognosen kinftiger
Entwicklungen bleiben dabei unberiicksichtigt. Marktteilnehmer--interagieren-—im gewdhniichen
Geschéftsverkehr in einer Situation der Markt- und Wettbewerbsauthentizitat-ausdriicklich mit anderen
Marktteitnehmern,

Zusammenfassend bestimmt sich der Verkemiswest als der im:gewdhnlichen Geschéftsverkehr
erzielbare Preis,

Aus Sicht des Sachverstandigen kann sich im Zusammenhang mit dem-Weitermittlungsgegenstand
kein gewohnlicher Geschaftsverkehr ausbilden. Die Nachfrageseite’ im Markt ist zum
Wertermittlungsstichtag nur in untergeordnelem Umfang ausgebildet. Die Beslimmung eines
Verkehrsweltes ist unter objektiven Malistaben nicht ohne weiteres mdglich.

Der Wertermittiung sind generell die allgemeinen.Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag sowie des Grundstiickszustands zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Var
dem Hintergrund der in vorliegendem ~Gutachten ertduteiten rechtlichen, wirtschaftichen und
marktbezogenen Rahmenbedingungen kann. fir das Wertermittlungsobjekt kein Verkehrswert im Sinne
eines tatsachlich erzielbarenMarktpreises abgeleitet werden. Sowoht eine wiitschatftliche sinnvolle
Nutzung als auch eirie wirtschaftlich sinnvolle Entwicklung des Grundstiicks scheinen ausgeschlossen.
Seitens des Sachverstandigen wird die Auffassung vertreten, dass unter Beachtung der allgemeinen
Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag nur ein ungewodhnlicher Geschéaftsverkehr ber den
vorfiegenden Grundstiickszustand zum Qualitédtsstichtag hinwegsehen wiirde und sich ein gewodhnlicher
Geschaéftsverkehr insgesamt nicht ausbilden kann.

Der Verkehrswert wird daher auf (symbolisch) 1 € beziffiert.

9.3 . Bodenwertermittiung: Flurstick 13/1

Nach Auskunft der Stadt Osterburken Abteilung Finanzve:waltung vom 24.06.2025 gilt das Flurstiick
13/1 nur durch Eigentimeridenttdt mit dem Flurstick 17 als wegemaRig erschiossen. Sollte das
Grundstiick *separat verduRert werden, kann eine wegemalRige ErschlieBung im Zweifelsfall nicht
garantiest werden.

Isoliert betrachtet ist das Flurstiick a!s nicht erschlossen anzusehen. Der Bodenweit wird daher Gber
den Bodenrichtwert der Bodenrichtweitzone 01203096 abgeleitet. Der Bodenrichtwert betragt 15 €/m?,
woraus sich ein Bodenwert in Hohe von rund 2.000 € (133 m#x 15 €/m?) ergibt.

Das Flurstiick 13/ 1 weist keine verkehrstechnische und keine versorgungstechnische Erschiieung auf
und befindet sich in einer Hanglage. Aufgrund der GrundsticksgrélRe, der Hanglage und des
unginstigen Zuschnitts stelit sich eine eigenstdndige Bebauung als schwierig dar. Die fiir eine bauliche
Nutzung erfordertichen ErschlieBungsmafnahmen wiirden zusatzlich den uber die Bodenrichtwertkaite
abgeleiteten Bodenwerl deutlich iibersteigen. Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist die einzig
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sinnvolle Nutzungsoption allenfalls die Verwendung als Arrondierungsfliche fur angrenzende
Grundstiicke.

Vor dem Hintergrund dieser rechtlichen, wirtschaftlichen und marktbez:ogenen Rahmenbedingungen
besteht bei einerisolierten Betrachtung des Grundstiicks keine wirtschafftlich sinnvolle Nutzung.

Gemal Kleiber wiirde kein Grundstickseigentimer in der Praxis zu einem Negativwert verkaufen, d.h.
der Verkauf erfolgt alienfalls zu 1 €. Ein zusétzlicher Ubernahmepreis wére demnach realitatsfremd (vgl.
Kleiber, 2019).

Der Verkehrsweit gem. § 194 BauGB ist wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in deem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den reghtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und derLage des Grundstickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf-ungewodhnliche-oder persoénliche
Verhéltnisse zu eizielen ware,"

Die Definition des Verkehrswertes und seine Ableitung aus dem Geschehen des Grundsticksmarktes
setzt grundsétziich einen Grundsticksmarkt mit freier ' Preisbildung voraus, wobei fir die
Verkehrswertermittlung allein die Preisbildung im ,gewdhnlichen Geschéftsverkehr® malgeblich ist.

Unter dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr wird dabei der Handel auf dem-freien Markt nach den
wirtschaftlichen Grundsatzen von Angebot iind Nachfrage verstandexr; wobei jeder Kaufer noch
Verkdufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und dahingehend allein objektive Mallstdbe
preisbestimmend sind. Individuelle Vemwertungsabsichten oder persionliche Prognosen kunftiger
Entwicklungen bteiben dabei unberiicksichtigt. ‘Marktteilnehmer- -interagieren im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr in einer Situation der Markt- und - Wetibewerbsauthentizitat ausdricklich mit anderen
Marktteilnehmern.

Zusammenfassend bestimmt:sich der Verkehrsweit als der im gewdohnlichen Geschéaftsverkehr
erzielbare Preis.

Aus Sicht des Sachverstandigen kann sich im Zusammenhang mit dem Wertermittiungsgegenstand
kein gewdhnlicher:-Geschaftsverkehr (ausbilden. Die Nachfrageseite im Markt ist zum
Wertermittiungsstichtag nur( in untergeordnetem Umfang ausgebildet. Die Bestimmung eines
Verkehrswertes ist unter abjektiven Ma3staben nicht ohne weiteres moglich.

Der Wertermittiung sind genereli die-atlgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum
Wertermittlungsstictitag sowie des Grundstickszustands zum Qualitétsstichtag zugrunde zu legen. Vor
dem Hintergrund-~der in vorliegendem Gutachten ertduterten rechtliichen, wirtschaftlichen und
marktbezogenen Rahmenbedingungen kann fur das Wertermittiungsabje:kt kein Verkehrswert im Sinne
eines tatsachlich erzietbaren Marktpreises abgeleitet werden. Sowahl eine wirtschaftliche sinnvolle
Nuizung als'auch eine wiitschaftlich sinnvolle Entwickiung des Grundstiicks scheinen ausgeschlossen
Seitens des Sachverstandigen wird die Auffassung vertreten, dass unter Beachtung der aligemeinen
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag nur ein ungewoéhnlicher Geschéftsverkehr ber den
vorliegenden Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag hinwegsehen wiirde und sich ein gewoéhnlicher
Geschéftsverkehr insgesamt nicht ausbilden kann.

Der Verkehrswert wird daher auf (symbolisch) 1 € beziffert.

Hinweis: Im Rahmen des Ortstermins wurde festgestellt, dass die sich auf dem Flurstiick 19 befindliche
Scheune teilweise auf das Flurstiick 13/1 Uberbaut ist. Dieser Uberbau ergibt sich ebenfalls aus der
Liegenschaftskarte. Die Scheune ist zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt. Fir den identifizierten

Seite 41 von 77




25-P-06063
Einfamilienhaus ink!. Garage / Schuppen (Flurstick 17), Scheune (Flurstick 19), Gartenftache
(Flurstick 13/1), Kirchstrae 21 und 31/1, 747 06 Osterburken

Uberbau gibt es keine Eintragung im Grundbuch. Seitens des Sachverstandigen erfolgt zur Vermeidung
von Scheingenauigkeit kein gesonderter Westansatz fiir den Uberbau.
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10. Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahrenist in den §§ 35-39 ImmoWertV 2021 geregelt. Ergdnzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsétze (§§ 6 bis 11 immoWertV 2021) heranzuziehen, um den Verkehrsweit des
Wertermittlungsobjekts zu ermitteln. Im Rahmen des Sachwertverfahrens ist der Sachwert des
Grundstiicks aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie ggf. aus den Auswirkungender zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu ermitteln. Der vorldufige. Sachwert des
Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus:

dem vonaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen Anfagen (§ 35 (2) S. 1 ImmoWertV.2021),
ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor unter
Beriicksichtigung des Alterswertminderungsfaktors (§ 36 (1) ImmoWertV 2021.);

dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen (AA) und-sonstigen Anlagen (SA) (§ 35
(2) S. 2ImmoWertV 202 1) nach Erfahrungssatzen oder nach:sachverstandiger Schatzung, ggf.
unter Berucksichtigung der Alterswertminderung, (§ 37  ImmoWertV.. 2021), soweit sie
wertbeeinflussend und nicht als besondere objektspezifische -Grundstiicksmerkmale zu
bericksichtigen sind;

dem Bodenwert (§ 35 (2) S. 3 ImmoWetV 2021),zu ermittein-nach § 40 (1).ImmoWertV 2021
vorrangig im Vergleichswertverfahren; dabei kann auf ~geeignete. . Bodenrichtwerie
zuriickgegriffen werden. Selbststandig nutzbare Teilf!dechen sind gesondert-zu beriicksichtigen.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist-mittels eines objektspezifisch-angepassten Sachwert-
faktors (SWF; gem. § 39 ImmoWerntV 2021) an die aligemeinen ‘Wertverhaltinisse auf dem
Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktangepasster vorldufiger Sachwert), siehe § 35 (3) ImmoWertV
2021. Nach MaRRgabe des § 7 (2) ImmoWertV 2021 -kann zusatzlich eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berucksichtigung gegebenenfalls vorhandener
besonderer objektspezifischer Giundsticksmerkmale (§ 35 (3) ImmoWertV 2021).

Es ergibt sich damitfolgendes Ablaufschema;

Herstellungskosten der Herstellungskosten der Bodenwert
nutzbaren baulichen Aniagen bautichen AA und SA
BN SO W NN SR |
Alterswertminderung i Ggf. Alterswertminderung :

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, N l

Vorliufiger Sachwert des Grundsticks

X

Marktanpassung i d R. durch ob;ektspezuflsch angepassten Sachwettfaktor '

Marktangepasster vorl. Sachwert

+/-

Besondere objektspezmsche Grundstucksmerkmale ;
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10.1 Modell des Gutachterausschusses

Da das Sachweitverfahren in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswett filhit, ist die Anpassung
des vorldufigen Sachweits an den Markt uber Sachwertfaktoren vorzunehmen. Um ebendiese
Sachwertfaktoren marktgerecht anwenden zu kénnen, ist fur die Ermititiung des voridufigen Sachwerts
auf Modellkonformitat mit der Herangehensweise des Gutachteraussciiusses im Rahmen der Ableitung
der Faktoren unumganglich.

Seitens des Gemeinsamen Gutachterausschusses des Neckar-Odenwaldkreises werden
entsprechende Sachwertfakloren abgeleitet. Im Geschéftsbericht 2023 wurde fir-die Ermittiung von
Sachwertfaktoren folgendes Ableitungsmodell zu Grunde gelegt:

Ty e

Stichtag: 01.01.2023

Normalherstellungskosten: Ansatz gemafl ImmoWertV-b:zw. NHK 2C10
Baunebenkosten: in NHK 2010 enthalten

Bezugsmafstab: Bruttogrundfldche, Ermittiung nach ImmoWertV
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre gemank ImmoWertV

Restnutzungsdauer: Gesamtnulzungsdauer abzugjlich-Baualter. Ansatz nach

baulichem Zustand-und Vergibe von Modernisierungs-
punkten nach ImmoWenrV

Alterswertminderung: linear

AuBenanlagen: Pauschaler Prozentsatz (2% - 10%)

10.2 Ansatz der Wertermittiungsparameter EFH, Flurstiick'17
10.2.1 Bruttogrundfldche
Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes belauft sich auf rd-191m? (vgl. Punkt6.1).

fm Rahmen der BGF nicht erfasste, werthaltige Bauteile ‘(z.B.»Dachgauben, Balkone, Vordacher etc.)
sind in Ansatz zu bringen.Sofern diese Bauteile erhebtich vom Ublichen abweichen, ist der Werteinfluss
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu erfassen. Bei
einer lediglich eingeschrankten Nutzbarkeit des Dachgeschosses (nicht ausbauféhig) isti. d. R. ein
Abschlag vom Kostenkennwert firdie Gebaudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss. anzusetzen.

10.2.2 Hersteltungskosten/ Aulenaniagen

NHK 2010

Die Herstellungskosten "der bautichen Anlagen basieren auf @inem in Ansatz gebrachten
Kostenkennwert _der NHK 2010. Die modelihaften Kostenkennwerie der NHK 2010 erfassen die
Kostengruppen 300.-und 400 der DIN 276: 2006, demnach Bauwerk — Baukonstruktionen und
technische Anlagen. Sie enthalten die Umsaizsteuer und die ublichen Baunebenkosten {Kosten fiir
Planung,Baudurchfuhrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungizn).

Der in Ansaiz gebrachte Kostenkennweit belduft sich auf rd.. 760 €/m* {Wohnhaus — Gebaudetyp 1.31).
Gegebenenfalls erforderliche Zu- oder Abschldge zu dem schematischen Kostenkennwert des
Normgebdudes - z. B. aufgrund eines abweichenden Ausbauzustandes (insb. Dach- oder
Kellergeschossausbau) des Wertermittiungsobjektes — werden regelméaRig Uber einen Faktor
berlicksichtigt. im vorliegenden Fall wird diesbeziiglich keine Anpassung vorgenommen.

Der unterstelte Gebaudetyp 1.31 entspricht einem freistehenden Einfamilienhaus. Das
Beweitungsobjekt ist jedoch nicht vollstandig freistehend, da es an der Ostseite mit dem
Nachbargeb&ude verbunden ist. Aufgrund seiner baulichen Auspragung sowie der Art und des Maltes
der bautichen Nutzung erfolgt die Zuordnung im Rahmen des Gutachtens dennoch als freistehendes
Einfamilienhaus. Im Rahmen der Wertermittlung erfolgt daher aus Sicherheitsgrinden ein Abschlag von
5 % auf den Kostenkennwert.
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Fur die Garage wird ein Kostenkennwert von 245 €/m* BGF (Gebdudetyp 14.1
Einzelgaragen/Mehrfachgaragen. Standardstufe 3)in Ansatz gebracht.

Der standardstufengewichtete Kostenkennwert aus dem Basisjahr 2010 wird mittels des Baupreis-
indexes des Statistischen Bundesamtes (Datenbank GENE S!S-Online, Tabellen Bauwirtschaft — bis
Ende 2022 Fachserie 17, Reihe 4) an die Preisverhalinisse zum Wertersnittlungsstichtag angepasst.

Die in der Berechnung der BGF nicht eifassten, wertbeeinflussenden Bauteile werden separat
berlicksichtigt. Demnach eifolgen im Rahmen der Wertermittlung pauschale (zeitwertangepasste)
Zuschiage fur Herstellungskosten in der Hohe, wie sie im gewdhntichen- Geschaftsverkehr
Beriicksichtigung finden. Es handelt sich ausdrucklich um sachverstandigenseitig’ getatigte Annahmen
und nicht um exakte Hefstellungskosten/Preise.

Besondere Bauteile
Solarpaneslen - 3.000 &

Gosamt 3.000 € |

AulRenantagen
Die AuRenanlagen — als einfachste Antagen zu klassifizieren — finden mit einempauschaten Ansatz In

Hohe von 2 % des Sachwertes der baulichen Anlagen Eingang.in die: Wertermittiung:

Die pauschale Ermitilung des Wertanteits von AuRenaniagen fur Ein-_und Zweifamilienhauser. in
Prozent des mangelfreien und afterswertgeminderten Gebdudewerts inklusive Zeitwert Nebengebaude
stellt sich wie folgt dar:

Kategorie Information Ansatz
Einfachste Anlagen Ver u. Entsorgungsanlagen, Hofflachenbexfestigungin | 1-2 %
geringem Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz-
oder Metallzdune

Einfache Anlagen Ver- u. Entsargungsanlagen;. Hofflachenbe:festigung, 2-4%
Gehwegplatten in wintetfester Ausfihrung, gemauerte
E:nfriedung mit Holz- o:-Metatlzaun

Durchschnittliche Anlagen | Ver-.und Entsorgungsanlagen, grolflachig befahrbare | 4 -6 %
Weg- tind Hofflache, Gehwege und Einfriedung in
Natur- oder Kunststein

Umfassende Anlagen Ver/ Entsargungsanlagen, grol¥flachig bef'ahrbare 7-10%
Weg-u. Hoffiache, Geh-wege, Einfriedung in Natur-
oder Kunststein. Pergota, Stitzmauern, Treppen-
aniagen fur Grundstiicke mit Hohenuntershieden,
Zierteiche

10.2.3 Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Wertermittiung wird die Gesamtnutzungsdauer (GND), in Antehnung an die
Herangehensweise des zustandigen Gutachterausschusses im Fahmen der Ableitung der
Sachwertfaktoren, mit 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Die Ermmittlung der Restnutzungsdauer (RND) basieit auf dem "Meodell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen” der Anlage 2 immoWertV 2021,

Wie in Abschnitt 5.2 erldutert, wurden nach den Angaben im Ortstermin verschiedene Mallnahmen am
Objekt vorgenommen. Diese sind jedoch im Wesentlichen der Instandhaltung bzw. Instandsetzung
zuzuordnen und steflen ketne baulichen Modernisierungen / Verbesserungen dar. Ein Ansatz von
Modernisierungspunkten e!folgt daher nicht
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Das Einfamilienhaus wurde gemal voriiegenden Unterlagen urspriinglich im Jahr 1775 errichtet und im
Jahr 1965 umgebaut. Unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, des Zustands
des Gebaudes - unterdurchschnitllicher Zustand und Ausstattung --. der Standardstufe sowie der
Bauweise, wird eine fiktive Restnutzungsdauer von 10 Jahren als saclgerecht erachtet und in Ansatz
gebracht. Es ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 InnmoWertV von RND/GND = rd.
0,125 und dahingehend eine Altersweitminderung von rd. 87,5 %.

10.2.4 Marktanpassung

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt einschlieBlich- der <regionalen
Preisverhdltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientieite, vorlaufige Sachwert an die afigemeinen
Weitverhaitnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen. Die Beriicksichtigung der allgemeinen
Weitverhaitnisse eifoigt im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepasstenvorlaufigen
Vesfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachweitfaktoren; siehe § 7 (1)'S. 3 ImmoWertV
2021.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fr Grundstiicksweite auf der Grundiage von
Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicke:n ermittelt, wobei die Einflisse
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale unberiicksichtigt bileiben.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren ist stets die Modellkonformitat sicherzustelien. Seitens des
zustandigen Gutachterausschiusses des Neckar-Odenwald-Kreises ~werden) Sachwertfaktoren
abgeleitet.

Fur freistehende Eigenheime (EFH/ZFH) werden im Geschaftsbericht 2023 in Abhangigkeit von dem
Marktbereich sowie dem Bodenrichtweitniveau Sachwertfaktoren ‘abge:leitet. Fir den Marktbereich il —
zu welchem sich die Stadt Osterburken zuordnen asst — sowie dem. Bodenrichtwertbereich bis 50 €/m?
und bei einem vorlaufigen Sachweitvon rd. 51.000 € wird derSachwe rtfaktor mit 1,20 ausgewiesen.

Die Anwendung des Sachwertfaktors unterliegt gem. §:35 Abs. 3 ImmoWertV dem Anpassungsgebot.
Demnach ist der vom Gutachterausschuss herangezogene Sachwertfiaktor (Basisfaktor mit Bezug auf
das Referenzgrundstiick)-moglichst den-(i) am Wertermittlungsstichtag vorherrschenden aligemeinen
Wertverhéltnissen auf dem Grundstiicksmaikt und (ii) den Grundstiicksmerkmalen des Weitermittiungs-
objektes (i.d.R. mit'‘Ausnahme-BOG) entsprechend anzupassen. Dabei soll die Anpassung mdglichst
auf Grundlage: “der vom . Gutachterausschuss dafir bereitgesteliten Indexreihen /
Umrechnungskoeffizienten eifolgen.

Wesentliche EinflussgréBen (durch Grundstiicksmerkmale) auf den Sachwertiaktor

H&he des vorldufigen Sachwertes
Objekte mit:geringem vorldufigem Sachwert erzielen im Verhaltnis holhere Verkaufspreise als Objekte
mit hohem voridufigem Sachwert.

Lage
Objekte in guter Lage (hoher Bodenrichtwert) eiziefen relativ zum Sachwert héhere Verkauispreise als
Objekte in einfachen Lagen (i.d.R. niedriger Bodenrichtwert).

Gebéudestandard
Objekte mit hoher Standardstufe erzielen relativ zum Sachwert hdhere Verkaufspreise als Objekte mit
niedriger Standardstufe (bei gleichem vorldufigem Sachwert).

Restnutzungsdauer

Objekte mit hoher wirtschaftlicher Restnutzungsdauer erzielen relativ. zum Sachwert héhere
Verkaufspreise als Objekte mit niedriger Restnutzungsdauer (bei gleichem vorldufigem Sachwert).

Seite 46 von 77




25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenflache
(Flurstick 13/1), Kirchstralle 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Wohnfiache
Objekte mit einer geringeren Wohnflache erzielen relativ zum Sachwert in der Regel hdhere
Verkaufspreise als Objekte mit groerer Wohnflache (bei gleichem vorlaufigem Sachwert).

WGF2

Objekte mit einer héheren baulichen Ausnutzbarkeit des Grundsticks erzielen relativ zum Sachwert in
der Regel hohere Verkaufspreise als Objekte mit geringerer Ausnutzbarkeit (bei gleichem vorlaufigem
Sachwert).

Erlduterung zum Ansatz des Sachwertfaktors:

Seitens des Sachverstandigen wird — bei einem vordufigen Sachwert von rd. 51000 € sowie: unter
Beachtung der zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Angebots- und ‘Nachfragesituation im
bewertungsrelevanten Teilmarkt sowie der gebdudespezifischen Gegebenheiten
(unterdurchschnittlicher Zustand und Ausstattung, niedrige.. ‘Restnutzungsdauer etc,) ein
objektspezifisch angepasster Sachweitfaktor i. H. v. 0,95 in Ansatz gebracht.

10.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussende Umstédnde, die erheblich vom - Ublichen abweichen und denen der
Grundstiucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, sind—nach -der. Marktanpassung
gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 (1) ImmoWertV 2021).

Besondere  objektspezifische Grundsticksmerkmale {(BOG) sind . —“wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, welche nach Art oder Umfang . erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellansétzen
abweichen. Zu den BOG kdnnen besondere Ertragsverhéltnisse, Baumangel und Bauschaden,
Liquidationsobjekte, = Bodenverunreinigungen, (Bodenschédtze: —~sowie  grundstiicksbezogene
Rechte/Belastungen zahlen. Auch unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG
berucksichtigt, vgl. ImmoWertA zu'§ 4 4.(3).4.

Die Werterhéhung bzw. -minderung hat marktgerecht zu-erfolgen und ist zu begriinden. Von zentraler
Bedeutung fur die Wertermittlung ist die Frage, wie das Marklgeschehen des gewohnlichen
Geschéftsverkehrs ein.“besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bewertet. Dies kann
regional bzw. abhangig von der.Marktsituation bzw. von der Objektart unterschiedlich sein. Die Hohe
der Zu- oder Abschlage fur die besonderen Merkmale ist, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen (gem.-§ 8 (3) ImmoWertV 2021).

Instandhaltungsstau (Baumangel/Bauschaden): Bei der Wertermittlung werden die Bauschdden und
anstehenden Mallnahmen bericksichtigt, die ublicherweise Einfiluss auf den Marktpreis der {mmobilie
haben. Dies sind ‘vor allem Arbeiten, welche erforderlich sind um das Objekt bei einem zeitgemafen
Standard weiter ‘nutzen zu kénnen und Malnahmen zur Erfillung der aktuellen gesetzlichen
Anforderungen, z. B. an die energetischen Eigenschaften von Bauteilen.

Bei der Bemessung der Wertminderung stellt sich eine Unterscheidung nach nicht disponiblen
(unabweisbar, sprich unverziiglich zu beseitigen aus wirtschaftichen und/oder rechtlichen Grinden)
und disponiblen (nicht zwingend erforderlich) Instandsetzungskosten zum Qualitatsstichtag als
zweckmalfig dar.

Wertabschlage aufgrund von Baumangeln und/oder Bauschaden bzw. untertassener Instandhaltung
kénnen sich an den Schadensbeseitigungskosten orientieren und nach Erfahrungswerten oder unter
Zugrundelegung von Bauteittabellen sowie unter Beachtung der Rentierlichkeit berdcksichtigt werden.
Dabei kann im Rahmen einer Wertermittlung ausdriicklich nur eine Kostenschatzung (Ungenauigkeit
30%) vorgenommen werden. Eine hinreichende Genauigkeit der zu erwartenden Kosten kann
regelmanig erst nach Vorlage von Ausschreibungsergebnissen erwartet werden. Fir eine fundierte
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Kostenschatzung bedarf es gegebenenfalls eines Sondergutachteens (z.B. auf Grundlage der
Bauteilmethode). Samtliche Weirtansdtze zur Behebung von Baumangeln/Bauschdden sind
dahingehend keineswegs im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren. Hierzu waren
weitergehende, differenzierte Untersuchungen und Kostenschatzungen erfotderlich, welche explizit
nicht Gegenstand vorliegender Wertermittiung darstellen.

Insbesondere bei Sachwertobjekten wird die Wertminderung wegen disponibler Bauschaden aufgrund
der bestehenden Schicksalsgemeinschaft mit dem Geb&aude (der Wertminderungsabschlag kann nicht
héher sein als der Wertanteil des betreffenden Bauteils am Gesamiwert des. Baukorpers) mit den
alterswertgeminderten Schadensbeseitigungskosten angesetzt. Dariiber “hinaus kann “nach
sachverstandiger Einschatzung eine Anpassung an den Markt vorgenommen-werden.

Wertung:
Baumangel/Bauschaden sowie die damit verbundenen Beseitigungskosten haben im dblichen

Marktgeschehien einen umso geringeren Einfluss auf den Marktwert, (i) je angespannter die Lage auf
dem einschlagigen Grundstiicksmarktist, (ii) je besser die Lage.ist'und (i) je aiter das jeweilige Gebaude
ist.

Ein gesonderter Abschlag wegen !nstandhaltungsstau kann im Rahmen der Weitermittiung als nicht
erforderlich angesehen werden, da geringfigige Aufwendungen;.-Schaden und ‘Gebrauchsspuren
bereits ausreichend in der in Ansatz gebrachten Alterswertmindesung erfasst!sind.
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10.4 Sachwertberechnung

Objektdaten

Objektart:

Einfamilienhaus

Herstellungskosten der nutzbaren baulichen Aniagen

Gebaudetyp (NHK 2010):

1.31 Freistehendes EFH/ZFH

Gebéudetyp (NHK 2010): 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Standardstufe; 1,50
Standardstufe: 3,00
Kostenkennwert

Kostenkennwert Freistehendes EFH/ZFH: 720 €/m? BGF
Kostenkennwert Einzelgaragen/Mehrfachgaragen: 245 €/m?* BGF
Baupreisindex (2010 = 00): 100.0
Baupreisindex (Stand: Q1 2025): 187,2
Kostenkennwert Freistehendes EFH/ZFH angepasst: 1.348 €/m* BGF
Kostenkennwert Einzelgaragen/Mehsfachgaragen angepasst: 459 €/m? BGF
Herstellungskosten

Wohnhaus: 191 m2 BGF x .. 1.348 €/m? BGF = 257.468 €
Garage: 37 m2BGF.x 459 €/m? BGF = 16.983 €
Sonstige Bauteile; 3.000€
Gesamt 277.451 €

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Abzgl. Alterswertminderung

Reales Baujahr: 1775

Fiktives Baujahr: 1955
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer nach sachverst. Einschatzung: 10 Jahre

Fiktives Alter: 70 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 0, 13; Alterswertminderung (linear): 875% "-242.770 €
Sachwert der'baulichen Anlagen 34.681 €
Sachwert der baulichen Auenanlagen

in % des Sachwerts der baulichen Anlagen 2% 694€
Bodenwert, rd.: 16.000 €
Sachwert der baulichen Anlagen: 34.681€
Auflenanlagen: 694 €
Vorldufiger Sachwert des Grundsticks, rd . rd. 51.000 €
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Marktangepasster vorl. Sachwert: 0.95 x 51.000 € = 48.450 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Sachwert: | rd. 48.000 €

Der Sachwert des Wertermittiungsobjektes filhit zu einem Kapitalwert in Héhe von rd.~510-€/m?
Wohnflache bzw. rd. 140 €/m* Grundstiicksftdche. Der Bodenwertanteil betragt rd. 33 %.

Mit Blick auf die Lage, die GrundstiicksgréRe sowie die vorhandene Betrauung ~ niedrige wirtschaftliche

Restnutzungsdauer, unterdurchschnittliche Ausstattung etc. —werden-die Verhaltniszahien seitens des
Sachverstandigen als plausibel erachtet.
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11. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertveifahren ist in §§ 24-26 ImmoWertV 2021 geregelt. Der Vergteichswert basiert auf
der Beurteilung von bekannten Marktwerten der zu bewertenden Immobilie und wird folglich aus einer
ausreichenden Anzah! von Vergleichsféllen ermittelt, die mit dem Wertermittiungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmen missen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (entspricht nach Maligabe des § 7 ImmaoWertV 2021
dem vorlaufigen Vergleichswert) kann ermittelt werden (i) auf Grundlage einer statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder (ii) durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors / Bodenrichtwerts. Siehe § 24 (2) +(3) ImmoWertV 202 1.

Der Vergieichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen- Vergleichswest und der
Berticksichtigung besconderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des Wertenmittiungsobjekts bzw.
wegen allgemeiner Wertverhaltnisse ;

[ e s e G

Eliminierung von Ausreilern
bzw. Prifung bzgl.
ungewdhnlicher oder
persénlicher Verhaltnisse

L ]
Angepasste Vergleichspreise | Angepasster Vergleichsfaktor
ERSESETERIE (AL O ) R W py v T § U
(agf. gewichteter) Mittelwert Multiphikation mit Bezugsgrilie

e ,

| (Marktangepasster) Vorldufiger Vergleichswert I

Vergleichswert
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Auskunft aus der Kaufpreissammlung / Vergleichspreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes sind gem. § 25 ImmoWertV 2021 Kaufpreise solcher Grundstiucke
heranzuziehen, die mit dern 2zu bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abiuf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getatigt. Da keine hinreichend vergleichbaren Kauffalle vorliegen, kann das Vergieichsweitverfahren
weder als das Regetverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes noch zu Plausibilisierungszwecken
herangezegen werden.

Seitens des zustdndigen Gutachterausschusses des Neckar-Odénwald-Kreises. wurden einige
Vergleichskauffélle zur Verfigung gestellt. Durch den Sachverstdndigen wurden .im Rahmen der
Anfrage folgende Selektioniskriterien angefragt:

Erhebungszeitraum: von 2020 bss 08.07.2025
Wohnflache: 70 in?-120m?
Baujahresspanne: 1950 — 1965
Bodenrichtwertbereich: 10 €m2? - 75 €/m?
Grundstiicksgrofe: 250 m? - 450 m?
Gemarkung: Osterburken-Schlierstadt

Dem zustandigen Gutachterausschuss llegen nach Auskunft lediglich Vergleichskauffalle aus den
Jahren 2024 und 2025 vor. Diese Vergleichsdaten weichen jedoch in wesentlichen Punkten von den fiir
die vorliegende Wertermittlung angeforderten Selektionskriterien.ab. So beziehen sich die mitgeteilten
Vergleichspreise ausschlieRlich-auf-nicht mit dem Wertermittiungsobjekt vergleichbare Lagen. Das
Bodenwertniveau sowie der hieraus abgeleitete Bodenwertanteil am Kaufpreis unterscheiden sich
daher erheblich von den Verhdltnissen des Weitermittlungsobjektes.

Dariiber hinaus weisen die' Vergieichsfalle deutliche:Abweichungen hinsichtlich der Grundstucks- und
Wohnflacher: sowie derBaujahre-im Vergleich zum Bewertungsobjekt auf. Zudem wurden im Rahmen
der Auskunft keine Angaben zur Geb&udeart der Vergleichsobjekte gemacht, sodass eine belastbare
Prifung der Vergleichbarkeit nicht maglich:ist.

Folglich:wird "auf die Durchfihrung des Vergleichswertverfahrens im Rahmen dieses Gutachtens
veizichtet.
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12. Wiirdigung

Der ermitteite Sachwerst fir das Einfamilienhaus (Flurstick Nr. 17) liegt bei rd. 48.000 €, was einem
Kapitaiwert von rd. 510 €/m? Wohnfiache entspricht.

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammiung des
Gutachterausschusses getatigt. Da keine hinreichend vergleichbaren auffalle vorfiegen, konnte das
Vergleichswertverfahren weder als das Regelverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes noch zu
Plausibilisierungszwecken herangezogen werden.

tm Geschaftsbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses des Neckar-Odenwald-Kreises 2023
wird die Preisspanne fir weiterverkaufte Ein- und Zweifamilienhduser in Osterburken mit 59:900 € bis
960.000 € angegeben. Die ausgewiesene Preisspanne bezieht sich auf die-gesamte Stadt Osterburken
inklusive der Ortsteile.

Gemall on-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmabilien reicht “die Preisspanne in
Osterburken-Schlierstadt fir Einfamilienh&user (unter Berucksichtigung von:Lage, Grundstiickswert,
Grundstucksflache, Wohnftache, Baujahr, Zustand . und--Ausstattung '-vergleichbar mit dem
Westermittiungsgegenstand) von 702 €/m? bis 1.400 €/m? Hierbei-ist zu. beachten, dass die
Preisspannen iiber Angebotspreise abgeleitet werden, weiche nicht den Verkaufspreisen entsprechen.

Der dem Sachwert zu Grunde liegende Kapitalwert.in Hohe-von rd. 51 €/m* wird — unter Beachtung
vorstehend dargeiegter Vergleichsparameter, “der niedrigen Restnutzungsdauer und des
unterdurchschnittlichen Zustands sowie Ausstattungsstandards des Wertermittiungsobjektes —~ als
marktgerecht erachtet.
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13. Werteinfluss des Garagennutzungsrechts und Geh-/
Fahrrecht (Flurstiick Nr. 17)

Bei dem in Abteilung {| des Grundbuches eingetragenen Garagennutzungsrecht und Geh- / Fahrrecht
handelt es sich um eine Grunddienstbarkeit gemal § 1018 BGB. Danach kann ein Grundstiick in der
Weise belastet werden, dass der Eigentimer eines anderen Grundstiiccks das belastete: Grundstiick in
bestimmter Hinsicht nutzen darf Ein Geh- und Fahrrecht dient typischerweise “der- Sicherung der
Zuwegung zu einem herrschenden Grundstick und wird inhaltlichh durch die zugrundeliegende
Eintragungsbewilligung konkretisiert.

Die entsprechende Eintragungsbewilligung wurde durch den Sachverstandigen eingesehen. Die
Grunddienstbarkeit raumt einer Begiinstigten (Name anonym, geb. am-20.02.1935) das lebenslange
und unentgeltliche Recht ein, eine auf dem Grundstiick befindliche Garage zu nuizen. Zusalzlich
umfasst die Dienstbarkeit das Geh- und Fahrrecht iiber eine im Lageplan (siehe Anlage 5) dargestelite
Wegfliche um die Garage sowie den hinteren Grundsticksteil (Fist Nr.-13) zu erreichen. Das
dauerhafte Abstellen von Fahrzeugen auf der Wegflache ist dabei aus¢ieschlossen. Die Beginstigte ist
zusatztich berechtigt das Nutzungsrecht auch Dritten zur Ausiibung zu iberlassen.

Geh- und Fahrrecht:

Die belastete Teilflache verlduft am sidlichen Rand des Wertermittlungsgrundstiicks. Durch die
Nutzung des Weges kénnen Immissionen entstehen, die aufder Seite des Wertermittiungsgrundstiicks
zu Nutzungsbeeintrachtigungen filhren kdnnen. 'Dariiber hinaus verbieibt fir den Eigentimer des
Wertermitttungsgrundstiicks i. d. R. regeimaRig die Pflicht die Flache in einem verkehrssicheren
Zustand zu erhalten, was potenziell mitInstandhaltungsaufwand verbunden sein kann.

Entsprechend muss im Rahmen der Wertermittiung eine jahrliche Ge:h- und Fahtrechtrente ermitteit
werden, welche sich aus dem“Bodenwert der Geh-:und: Fahrrechtfliche multipliziet mit dem
Kapitalisierungszinssaiz ergibt.

Der Kapitalisierungszinssatz. der Geh- und Fahrrechtrénte orientiert sich an dem durchschnitthichen
Niveau der Kapitalverzinsung. Der Wert der Geh- und Fahrrechtrente: entspricht dabei der Differenz
zwischen dem Verkehrswert des Grundsticks ohne die Beeintrachtigung durch das Geh-und Fahrrecht
und dem Verkehrswert unter Berlcksichtigung der Beeintrachitigung. Hinsichtlich derartiger
Konstellationentiegen i. d.R. keine markttblichen Liegenschaftszinsszitze vor,

Des Weiteren ist eine Marktanpassung (Lage auf dem Grundsticksmairkt) erforderlich, welche aus den
Marktdaten-vergleichbarer Grundstiicksverkdufe abzuleiten ist. Da solche Daten in der Praxis kaum
vorliegen, scheiterl eine entsprechende Marktanpassung.

Die Geh-und. Fahrrechtflache ergibt sich aus der Lange multipliziert mit der Breite der benuizten Fiache.
Dies ergibt. sich aus der Entfernung der Garage bis zur 6ffenttichen Strafie {Lange von rd. 17 m) sowie
der Breite, die eine Durchfahrt gewatirieistet (Breite von rd. 3 m), siehe Anlage 5, Hieraus ergibt sich
folgende Geh- und Fahirechtflache:

17 m (Lange) x 3 m (Breite) = 51 m?

2ur weiteren Berechnung muss der Bodenwert der Geh- und Fahrrechtflache ermitteit werden. Dieser
ergibt sich aus der Multiptikation der Geh- und Fahrrechtfiache (51 m? mit dem aktuellen
Bodenriichtwert. Der aktuelle Bodenrichtwert richtet sich nach dem Bodenrichtwert des
Wertermittlungsgrundstiicks — gemaf Abschnitt 9.1 im Gutachten —, mithin 46 €m?. Der Bodenwert der
Geh- und Fahrrechtflache erglbt sich wie folgt:

51 m? (Geh- und Fahrrechtflache ) x 46 €/m? (Bodenrichtwert) = rd. 2.350 €
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Um die jahrliche Geh- und Fahrrechtrente zu ermitteln, muss ein Kapitalisierungszinssatz angesetzt
werden, mit welichem der Bodenwert der Geh- und Fahrrechtfiache multipliziert wird. Seitens des
Gemeinsamen Gutachterausschusses des Neckar-Odenwald-Kreises werden im Geschaftsbericht
2023 keine passenden Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Hifsweise wird sich seitens des
Sachverstandigen an Erfahrungswerten fiir vergleichbare Grundstiicke bzw. Rechte orientieit.

Im Allgemeinen sind Liegenschaftszinssatze Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst.~werden. Der
Liegenschafiszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrdge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke nach den. Grundsatzen-:.des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Vgl. (§ 21 (2) ImmoWertV 2021).

Die Wahi des Liegenschaftszinssatzes spiegelt die Bewertung der mit derinvestition in das spezifische
Objekt verbundenen Chancen und Ristken wider und flieRt entsprechend.in die Wertermittiung ein.

Seitens des Sachverstandigen wird der Liegenschaftszinssatz im.vorliecienden:Fall mit 5,0 % gewahit.

Geh- und Fahrrechtrente pa.: 2.350 € (Bodenwert Geh- und Fahrrechtfliche) x 5,0 %
Kapitalisierungszinssatz = 118 €

Die Geh- und Fahrrechtrenteistim Voraus zu zahlen Deshalbist desvarschiissige Rentenbarwertfaktor
heranzuziehen, welcher mithiffe folgender Formet! ermittelt werden kann:

Vorschiissiger Rentenbantwertfaktor: = Geh- und Fahtrechtrente x ((1 + Zlnssatz)"~ 1)/ ((’l + ZInssatz)"
-1 x Zinssatz)

Um den Rentenbarwert und somit die in-der Wertermittiung anzusetzende Geh- und Fahrrechtrente zu
ermitteln, muss die Anzahl der Perioden festgelegt -werden, fiir welche das Geh- und Fahrrecht greift.
Da die Dauer des Geh- und Fahrrecht auf die Lebenszeit.der berechtigten Person begrenzt und die
berechtigte Person zum Wertermittiungsstichtag gemald Sterbetafel 2022/2024 des Statistischen
Bundesamts eine statistische verbieibende: Lebenserwartung von rd. 4 Jahren hat, wird Im Rahmen der
vortiegenden Wertermittlung-eine Laufzeit von 4 Jahren angesetzt.

Vorschissiger Rentenbaiwertfaktor =118 x {(1.05)%— 1)/((1.05)*-'x 0,05) = 439 €
Barwert der Geh- und Fahrrechtrente somit-gerundet: rd. 440 €
Weitung:

Die jahrliche Rente fiir. das Geh- und Fahrrecht betragt 118 €, der Barwert der Geh- und Fahrrechtrente
(Laufzeit Uber 4 Jahre,vorschissig) betragt rd. 440 €.

Garagennutzungsrecht:

im vorliegenden Fall wurde ein lebensléngliches Garagennutzungsrecht fiir die berechtigte Person
vereinbart. Durch den Umstand, dass der Eigentimer des Grundstiicks dladurch die Garage auf seinem
Grundstiick nicht selbst nutzen oder vermieten kann, entgehen ihm in diesem Zeitraum Mieteinnahmen,

Unter Beriicksichtigung der Lage sowie der Marktsituation kann die Garaige zu 20 € im Monat vermietet
werdef, Multipliziert auf das Jahr entgehen dem Eigentiimer somit jahrlich Mieteinnahmen in Hohe von
240 €.

Das Recht zur Garagennutzung ist im Voraus zu zahlen. Deshalb ist der vorschiissige
Rentenbarwertfaktor heranzuziehen, weicher mithiife foigender Formel efmittelt werden kann:
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Vorschissiger Rentenbartwertfaktor: = Entgangene jahrliche Mieteinnahmen x ((1 + Zinssatz)®— 1)/ ((1
+ Zinssatz)"- ' x Zinssalz)

Analog zur Ermittlung der Belastung des Grundsticks durch das Geh- und Fahrrecht wird der
Liegenschaftszinssatz seitens des Sachverstandigen mit 5,0 % angesetzt.

Um den Rentenbarwert und somit die in der Wertermittlung anzusetzenden' entgangenen
Mieteinnahmen zu emmitteln, muss die Anzahl der Perioden festgeiegt werden;. fiisr-welche das
Garagennutzungsrecht greift. Da die Dauer des Garagennutzungsrechts auf die ‘Lebenszeit der
berechtigten Person begrenzt und die berechtigte Person zum Wertermittlungsstichtag ‘geman
Sterbetafel 2022/2024 des Statistischen Bundesamts eine statistische verblelbende Lebenseiwartung
von rd. 4 Jahren hat, wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung eine Laufzeit von 4 Jahren
angesetzt.

Vorschissiger Rentenbarwertfaktor = 240 x ((1,05)* - 1) / ((1,05)*-*x.0,05) =893 €
Barwert der Entgangenen Mieteinnahmen somit gerundet: rd. 890 €
Wertung;

Die jahrichen entgangenen Mieteinnahmen betragen 240 €, der Baiwert des Garagennutzungsrechts
(Laufzeit Gber 4 Jahre, vorschiissig) betragt rd. 890-€.

AbschlieRende Wertung:

Gemal Addition der zuvor ermittelten Werte des im-Grundbuch eingetragenen Garagennutzungs-, Geh-
und Fahrrechts ergibt sich zum Wertermitllungsstichtag eine Belastung des Grundstiicks in H6he von
1.130€.

Hinweis:

Gemall Auskunft im Rahmen-des Ortstermins .wird die Garage zum Wertermittlungsstichtag nicht
genutzt und zudem auch nicht nutzbar. Da die Garage nicht von innen besichtigt werden konnte, kann
seitens des Sachverstandigen auch nicht abschlieRend beurteilt werden, ob diese genutzt bzw.
vermietet werden kann. Folglich sind die 0.g. Angaben hinsichtlich der Nutzbarkeit und des Mietzinses
als eine Schédtzung nach bestem Wissen und Gewissen unter Zugrundelegung der zum
Wertermittlungsstichtag vorherrschenden. Objekteigenschaften und Bedingungen zu sehen.
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14. Betrachtung der Grundsticke als wirtschaftliche Einheit

Mit Schreiben des Amtsgerichts Mosbach vom 14.10.2025 sowie das Telefonat mit der zustandlichen
Rechtspflegerin am 27.10.2025 wurde mitgeteilt, dass aus Sicht des Vollstreckungsgerichts die drei
Grundstiicke als wirtschaftliche Einheit betrachtet und versteigest werden kénnten, Demnach soll
zusatzlich im Gutachten dargestelit werden, wie hoch der Gesamtverkehrsweit der Grundstlcke bei
gemeinsamer Betrachtung ist.

14.1 Bodenwertermittlung

Laut Online-Auskunft des Bodenrichtwertinformationssystems Baden-Wiritemberg liegt ~ der
Bodenrichtwert (Bodenrichtwertzone 01203095) zum Stichtag 01.01.2025 bei 40 €/a1?.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B —~ baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: Beitragsfirei

Art der Nutzung: Gemischte Baufidche (auch Baufldche ohne ndhere
Spezifizierung)

Grundstiicksgrofe: 900 m?

GFZz; =

GRZ: .

Erlduterungen zur Bodenwertermittlung - Aligemeine Wertverhaltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen -auf Daten.des zustandigen Gutachterausschusses fiir
Grundstiicksweite.

Gutachterausschuss: Gemeinsamer Gutachterausschuss Neckar-Odenwald-Kreis
Stichtag des Richtwertes: 01.0%1 2025 40 €/m? Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittiung: 08.07:2025
Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung der Bodenrichtwerte liegt zum Zeitpunkt der Wertermittiung nus wenige Monate zurlick.
Auf eine Anpassung-an die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag wird verzichtet.
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Erlduterungen 2ur Bodenwertermittiung - Grundstiicksmerkmale

Kriterienkatalog Richtwertgrundstiick Wertermittlungs- Anpassung
grundstick
Entwickiungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Deitragszustand: Beitragsfrei Beitragsfrei b 1,00
| Grundslicksgriile. 900 m* 555 m* 1.10
La : - 1,00
Art der Nutzung: Gemischte Bauflache Gemischte Baufiiche 1,00
Mald der baulichen
Nutzuna: - - 1,00
Sonstiges: : = 1,00
Gesamt 1.00
Angepasster Bodenrichtwert rd. in €/m? A4

Entwicklungszustand: Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks hat einen erheblichen Einfluss auf
die Bebaubarkeit und somit auf den Bodenwert. Es wird zwischen Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und. Baureifem Land i.S.d.'§-3 dmmoWertV 2021
unterschieden.

Beim Wertermittlungsgrundstiick handelt es sich-um baureifes Land. Das Richtwertgrundstiick weist
ebenfalls die Eigenschaft des baureifen Landes auf. Eine Anpassung isit-somit nicht erfordertich (Faktor
1,00).

Beitragsrechtlicher Zustand: Gemeinden-kdnnen nach § 127 Abs.-1 Baugesetzbuch Erschliefungs-
beitrdge zur Deckung ihrer nicht: gedeckten Aufwande. fir die erstmalige Hersteliung von
ErschlieBungsanlagen erheben. Strallenausbaubeitrdge koénnen fir nachtragliche Mallnahmen des
Strallenbaus sowie der Strallenentwésserung.erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

Sind fir ein Grundstick bereitsalle ErschlieBungskosten beglichen bzw. sonstige kommunale Abgaben
geleistet, so handelt'es sich um ein-erschlieBungs=-und abgabenbeitragsfreies, anderenfalls um ein
erschlieffungs- und abgabenbeitragspflichtiges Grundstick. Dies ist wertmindernd zu berucksichtigen.

Bei isotierter Betrachtung ergab:sich fir die einzelnen Grundsticke folgender beitragsrechtlicher
Zustand:

Flurstiick 17 ist.nach Auskunft der Stadt Osterburken (Abteilung Finanzverwaltung, Schreiben
vom 24.06.2025) erschlieffungsbeitragsfrei

« “>Flurstick 13 verfugt lediglich ais sogenannter Punktanlieger uber eine wegemaRige
ErschlieBung. Eine befahrbare Erschlielung besteht nur bei Eigentimeridentitdt mit den
angrenzenden Flurstiicken 17 und 13/1. Bei isolierter Betrachtung wéare das Grundstiick somit
als nicht erschlossen anzusehen.

- Flurstick 13/1 gilt ebenfalls nur durch die Eigentimeridentitat mit Fiurstick 17 ais wegemaRig
erschlossen. Auch hier wére bei isolierter VerduRerung die Erschliefung im Zweifelsfall nicht
gesichert.

Unter Gesamtbetrachtung als eine wirtschaftliche Einheit bilden die drei Flursticke eine gemeinsame,
funktional verbundene Grundsticksflache mit gesicherter Zufahrt Uber das Flurstlick 17. Unter
Bericksichtigung der Flurstiicke als eine wirtschaftliche Einheit ist diese als wegemalig erschiossen
und erschlieungsbeitragsrechtiich als beitragsfrei zu bewerten.

Beim Wertermittiungsgegenstand handelt es sich demnach um ein erschlieBungsbeitragsfreies
Grundstiick. Eine Anpassung erfolgt demnach nicht (Faktor 1,00).
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GrundstiicksarolRe: Der Quadratmeterwert eines Grundstiicks ist regelmaiig grofer, je kleiner sich das
Baugrundstuck darstelit. Zur Wirdigung der Abweichung sind primér die vom Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte abgeleiteten Umrechnungskoeftizienten anzuwenden (§ 12 (1) ImmoWertV 2021).

Das Wertermittiungsgrundstiick weicht von der durchschnittlichen GrolRe des Richtwertgrundstockes
ab. Seitens des zustandigen Gutachterausschuss wird darauf verwiesen, dass bis zu der Grofbe des
Richtwertgrundstiicks grundsétzlich keine Anpassungen vorzunehmen sind. Ist:das einzelne
Grundstiick jedoch deutlich groRer oder kieiner als das Richtweitgrundstick, so istim Einzelfall eine
Anpassung fiir die Mehr oder Mindesflache mit bis zu 20 Prozent des Bodeniichtwerts sachverstindig
zu prifen. Im vorliegenden Fali ist das Wertermittlungsgrundstick 345 m?2kleiner als.das ausgewiesene
Richtwertgrundstuck.

Kleinere Grundstiicke haben in der Regel eine hthere Nachfrage und Marktgangigkeit. Sie verursachen
geringere Erschlieungs- und Unterhaltungskosten und sprechen insbesondere Eigennutzer starker an
verglichen mit ibergrofRen Grundsticken. Seitens des Sachverstdndigen wird daher eine Anpassung
des Bodenweits aufgrund abweichender Grofie von + 10 % als sachgerecht erachtet und in Ansatz
gebracht. Der Anpassungsfaktor belduft sich auf 1,10.

Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen hoéheren
Bodenwert auf. Eine Anpassung wird als nicht: erforderlich ' angesehen, da sich das
Wertermittiungsgrundstick ais hinsichtlich der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone dusrchschnittlich
darstelit.

Ait der Nutzung: Der Bebauungsplan kann Angaben-zu der Art.der baulichen Nutzung enthalten. Dabei
wird zwischen Kleinsiedlungsgebieten (WS), reinen Wohngebieten (WR), aligemeinen Wohngebieten
(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Darfgebieten (MD);, Mischgebieten (Ml), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (Gl), Urbanen Gebieten (MU} und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch die Vorschriften' der Baunutzungsverordnung werden fir die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist-nicht eiforderlich.

MafR der baulichen Nutzung:-Das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Festiegungen
von Grundfldchenzahl,,  Geschossfldchenzahl, Baumassenzahl sowie durch die Anzahl der
Votigeschosse und die Hohe baulicher Anlagen In der BauNVO werden diesbeziglich verschiedene
Obergrenzen in Abhangigkeit 'der Ait dey baulichen Nuizung vorgegeben. die zum Teil zu einer
erheblichen Einschrankung ' der.~Bebauungsmogiichkeiten eines Grundsticks fihren kénnen.
Uberschreitungen-der Grenzen sind fiir bestimmte Ausnahmen erlaubt. Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstiickes hat in der:Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

Vomzustandigen GA Awird firr das Richtwertgrundstiick keine Angabe zum Malf} der baulichen Nutzung
getatigt. Der Wertermittlungsgegenstand weist eine der Bodenrichtweitzone in etwa typische
GroRenordnung und Bebauung auf und bedaif demnach keiner Anpassung.

Wertung Bodenrichtwert:

Unter Berdcksichtigung der allgemeinen Wertverhditnisse zum Wertermittlungsstichtag und der
Grundsticksmerkmale des Bewerntungsgrundstick im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundstick
wird der Bodenrichtwert mit 44 €/m? ibernommen.
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Berechnung Bodenwert

1] a 5 RBode 0
1 Fist. Nr. 17 | Baureifes Land 342 Ja 4400 | 15.048 €
2 Flst. Nr. 131 | Baureifes Land 133 Ja 44,00 ' 5852 €
3 Fist Nr. 19 | Baureifes Land 80 Ja 4400 3.520€ !
Bodenwert (rentierlicher Anteil); 24420 €
Bodenwert (gesamt): 24420 €
Bodenwert {gesamt, gerundet): 24.000€

Im Rahmen dieser Wertermittiung wird der Fokus auf einen plausibien Bodenwertanteil am Sachwert
gelegt. Dieser betrdgt rd. 43 % und wird, unter Beachtung des Baujahres, der.Restnutzungsdauer des
Gebaudes, des Zustandes und der sonstigen objektspezifischen Eigenschaften, als angemessen
erachtet.

14.2 Sachwertermittiung

Durch die Erhéhung des Bodenweries bel-einer Betrachtung. des Wertermittiungsobjekts als eine
wirtschaftliche Einheit, ergibt sich ein erhéhterSachwert. Die Gbrigen in-Abschnitt 10 dieses Gutachtens
erfauterten Wertermittlungsparameter bleiben weiterhin unberthrt.

14.21 Sachwertberechnung

Objektdaten :

Objektart: Einfamilienhaus

Herstellungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen

Gebaudetyp (NHK'2010):
Gebaudetyp (NHK 2010):

1.31 Freistehendes EFH/ZFH
14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Standardstufe: 1,50
Standardstufe: 3,00
Kostenkennwert

Kostenkennwer? Freistehendes EFH/ZFH: 720 €'m? BGF
Kostenkennwert Einzelgaragen/Mehrfachgaragen: 245 €/n? BGF
Baupreisindex (2010 = 100): 100.0
Baupreisindex (Stand: Q1 2025). 187.2

Kostenkennwert Freistehendes EFH/ZFH angepasst:

1.348 €/m?BGF

Kostenkennwert Einzelgaragen/Mehifachgaragen angepasst: 459 €/m? BGF
Herstellungshosten

Wohnhaus: 191 m*BGF x  1.348 €/m?*BGF = 257.468.€
Garage: 37 m*BGF x 459 €/in? BGF = 16.983 €
Sonstige Bauteile: 3.000 €
Gesamt 277451 €
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Verlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Abzgl. Alterswertminderung

Reales Baujahr: 1775
Fiktives Baujahr: 1955
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer nach sachverst. Einschatzung: 10 Jahre
Fiktives Alter: 70 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 0,125; Alterswertminderung (linear): 87.5% -242.770 €
Sachwert der baulichen Anlagen 34.681 €

Sachwert der baulichen AuBenanlagen

in % des Sachwerts der baulichen Anlagen 2% 694 €
Bodenwert, rd.: 24.000 €
Sachwert der bautichen Anlagen: 34681 €
Aufenaniagen: 694 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks, rd.: rd. 59.000 €
Marktangepasster vorl. Sachwert: 0,95.-x 59.000 € = 56.050 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
ST T & rd. 56.000 €

Der Sachwert des Weitermittlungsobjektes zu einem Kapitalwert in Hohe von rd. 600 €/m? Wohnfiache
bzw. rd. 100 €/m? Grundsticksflache. Der Bodenwertanteil betragt rd. 43 %.

Mit Blick auf die Lage, die Grundstiicksgroéf3e sowie die vorhandene Bebauung - niedrige wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, unterdurchschnittiiche Ausstattung etc. — werden die Verhaltniszahlen seitens des
Sachverstdndigen ais plausibel erachtet.

14.3 Ergebnis bei der Betrachtung als wirtschaftliche Einheit

Werden die.. drei’ Grundsticke als eine wirtschaftiche Einheit bewertet, ergibt sich ein
Gesamtverkehrswert von rund 56.000 € Im Vergteich hierzu belauft sich die Summe der
Einzelverkehrswerte bei einer isolierten Betrachtung auf rd. 48.000 €.

Somit ergibt sich durch die gemeinsame Bewelrtung / Betrachtung eine Wertsteigerung von etwa 8.000
€, welches auf Synergieeffekte in der Nutzung u.a. im Hinblick auf die Erschliefung und eine bessere
wirtschaftliche Verwertbarkeit der zusammenhangenden Flachen zuriickzufihren ist.

Seite 61 von 77



25-P-06063
Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Fturstiick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenflache
(Fturstiock 13/1), Kirchstrafte 31 und 31/1, 74706 Osterburken

15. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemald der Definition des § 194 BauGB wird im Aligemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Ricksichtnahme auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse
2u erzielen ware.

Grundstiick Lfd. Nr. 6. Flurstick 17:

Unter Wirdigung alter wertbeeinflussenden Umstande und der Markitsituation zum Wertermittlungs-
stichtag betragt der aus dem Sachwert abgeleitete Verkehrswert;

48.000 €
(in Worten: Euro achtundvieszigtausend)

Grundstuck Lfd. Nr. 1, Flurstiick 13/1:

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und der Mark:situation zum Wertermittlungs-
stichtag betragt der Verkehrswert:

1€
(in Worten: ein Euro)

Grundstuck Lfd. Nr. 7, Flurstiick 19:

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und..der Marktsituation zum Wertermittlungs-
stichtag betragt der Veskehrsweit:

1€

(in Worten: ein Euro)

Wirtschaftliche Einheit Grundsticke Lfd. Nr. 6, Flurstiick 17, Lfd. Nr. 1, Filurstick 13/1 und Lfd. Nr. 7,
Flurstiick 19:

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und der Markilsituation zum Wertermittlungs-
stichtag betragt der Verkehrswert:

56.000 €

(in Worten: Euro sechsundfiinfzigtausend)

Darmstadt, den 28.10.2025 Wahid Hossaini, MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende Stralle
(Kirchstralie)

Ansicht Sidwest (Flurstiick 17)

Garage / Schuppen (Flurstick 17)
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Hauseingangstur (Flurstiick 17)

Badezimmer E G (Flurstick 17)

RSN

Kiiche EG (Flurstiick 17)

v
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Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gartenflache
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Wohnzimmer OG (Flurstiick 17)

Kinderzimmer OG (Flurstick 17)

Badezimmer OG (Flurstick 17)
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Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstiick 17), Scheurne (Flurstick 19 ) Gartenflache
(Flurstiick 13/1), Kirchstrae 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Lagerflache DG (Flurstick 17)

Musterbild Putzabplatzung
(Flurstiick 17)

Zugestelltes Zimmer:im EG
(Flurstick 17)
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Rasenflache (Flurstiick 13/1)

Rasenflache (Flurstiick 13/1)

Scheune (Flurstick 19)
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Anlage 2: Grundrisse

Erdgeschoss

Obergeschoss
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Einfamilienhaus inkl. Garage / Schuppen (Flurstick 17), Scheune (Flurstiick 19), Gaitenflache
(Flurstiick 13/1), Kirchstrale 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Anlage 3: Eintragung im Baulastenverzeichnis
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LAGEPLAN (ieichnarischer Teil zum Baventreg § 2 Baw Vori Wergronungl
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Anlage 4. Lageplan Betretungs- und Benutzungsrecht
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Anlage 5. Lageplan Garagennutzungsrecht und Geh- und Fahrrecht

el
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Anlage 6: Liegenschaftskarte
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Anlage 7: Unwetterkarten
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Einfamilienhaus inkl. Garage/ Schuppen (Flurstiick 17), Scheuine (Flurstick 19), Gartenflache
(Flurstiick 13/1), Kirchstralle 31 und 31/1, 74706 Osterburken

Anlage 8: Nebenfragen

Frage: Sind Altlasten bekannt?

Antwort: Gemall Auskunft des Landratsamts Neckar-Odenwald-Kreis vom 17.06:2025 sind die
Grundstiicke in Osterburken, Gemarkung Schlierstadt, Kirchstrafle 31 und 31/1, Flursticks-Nr. 13/1, 17
und 19 nicht in der Altflichendatei erfasst.

Frage: Ist eine Verwalterin nach WEG vorhanden?

Antwort: Das Wertermittlungsobjekt ist nicht nach Wohnungseigentumsgesetz:geteilt: Ein WEG-
Verwalter existiert dahingehend nicht.

Frage: Sind Mieter / Pachter vorhanden?

Antwort: Dem Gutachter liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor. Gemi:af8 den Eindriicken im Rahmen
des Ortstermins wird die Immobilie eigengenutzt. Siehe Abschnitt 4 im Gutachten:

Frage: Besteht eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG?

Antwort:  Fir das Wertermittlungsobjekt besteft. keine ~Wohnpreisbindung, da fir die
ErrichtungModernisierung nach vorliegendem Wissensstand keine &ffentlichen Mittel herangezogen
worden sind und es sich demnach nicht um  offentlich- geférderten Wohnraum gem. dem
Landeswohnraumférderungsgesetz! (LWoFG) in. Baden-Wirttemberg handelt. Siehe Abschnitt 4 im
Gutachten.

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefithrt?

Antwort: Gemaly. Eindruck im. Ortstermin. wird im Bewertungsobjekt kein Gewerbe gefihrt. Siehe
Abschnitt4im Gutachten.

Frage: Sind‘Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschitzt sind?

Antwort: GemaR Eindruck im Ortstermin sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?

Antwort: Ein zum 29.04.2024 abgelaufener Energieausweis lag zum Werterrnittiungsstichtag vor.

Der Primarenergiebedarf des Gebaudes liegt demnach bei 145,2 kWh/(m*a), der Endenergiebedart bei
246,1 kWh/(m?-a). Der Endenergieverbrauch liegt damit im Bereich ,Durchschnitt Wohngeb&ude*. Siehe
Abschnitt 5.2 im Gutachten.
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