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A i T Dipl.-Sachverstandige (DIA) fir die Be-
Sachverstandlgenburo “&‘ wertung von bebauten und unbebauten
Katja Gotz

G I'( Grundstlicken, fur Mieten und Pachten.

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 Baugesetzbuch
fur die Grundstiicke Gemarkung Mortelstein, Flurstiicke Nr. 73/1, 75

Fist. Nr. 73/1
Scheunengebaude
Talstr. 23, 74847 Obrigheim

Fist. Nr. 75
Landwirtschaftsflache
TalstraBe, 74847 Obrigheim

Amtsgericht Mosbach
Geschafts-Nr. 2 K 66/25

Kurzbeschreibung:

Elst. Nr. 73/1: Scheunengebaude: Baujahr ca. 1898; ca. 69,43 m? Nutzflache (EG) + ca. 77,70
m? Nutzflache (DG); EG: Scheune, Stall, Lager; DG: Lagerflache; Grundsticksflache: 431 m?;
Flst..Nr. 75: 70 m? (unbebaues Grundstuck)

Verkehrswerte (Marktwerte) zum Wertermittlungsstichtag: 16. Juni 2026

Scheunengebaude (Flst. Nr. 73/1) 43.000,00 €
unbebautes Grundstiick (Flst. Nr. 75) 3.200,00 €
Gesamt 46.200,00 €

Blroanschrift: Metzer Str. 34- 74074 Heilbronn - Tel. 07131/7 977674 -Fax07131/7977675
www.katja-goetz-immo.de -eMail: katjagoetz.immo@gmx.de
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes: TalstraRe 23 (Flst. Nr. 73/1):

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
massives Scheunengebaude. Unterlagen zum urspringli-
chen Baujahr des Bewertungsobjektes lagen beim zu-
standigen Bauamt, beim Kreisarchiv sowie beim Bau-
rechtsamt in Buchen nicht vor. Recherchen beim zustan-
digen Vermessungsamt ergaben, dass das'Gebaude zwi-
schen 1897 und 1899 eingemessen wurde. Am Eingang
zum Stallbereich ist die Zahl 1898 erkennbar.

TalstralRe (Flst. Nr. - 75):
Dieses Flurstick ist im Grundbuch als Landwirtschaftsfla-
che ausgewiesen. Es wird als Wiese genutzt.

Objektadresse: Flst. Nr..73/1:
TalstralRe 23
74847 Obrigheim

Fist. Nr. 75:
Talstrale
74847 Obrigheim

Grundbuchangaben: TalstralRe 23 (Flst.'Nr. 73/1):
Grundbuch-von Mortelstein, Blatt 433, Ifd. Nr. 1

Talstrale (Flst. Nr. 75):
Grundbuch von Mortelstein, Blatt 433, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Talstralke 23 (Flst. Nr. 73/1):
Gemarkung Mortelstein, Flurstlick 73/1, Flache 431 m?

Talstrale (Flst. Nr. 75):
Gemarkung Mortelstein, Flurstlick 75, Flache 70 m?

Nutzflache:
Scheune (TalstralRe 23)
Erdgeschoss ca. 69,43 m? Nutzflache
Dachgeschoss ca. 77,70 m? Nutzflache

ca. 147,13 m? Nutzflache

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Amtsgericht Mosbach
gem. Beschluss vom 27.01.2026
Geschafts-Nr. 2 K 66/25

Wertermittlungsstichtag: 16.06.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
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Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

16.06.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Uber den Ortstermin am 16.06.2026 wurden die Beteilig-
ten durch Schreiben/Telefonat vom 20.05.2026 fristge-
recht informiert.

Anlasslich des Ortstermins war der Sachverstandigen
keine vollstandige Besichtigung der Scheune mdglich.
Der obere Teil der Scheune konnte nicht besichtigt wer-
den, da dieser nicht zuganglich-war. Von aul3en konnte
das Objekt nur grob in Augenschein genommen werden,
da das Grundstilick stark eingewachsen-ist.

Die Sachverstandige kann daher Uber-die Beschaffenheit
des Bewertungsobjektes nur insoweit sichere Feststellun-
gen bzw. Annahmen:treffen, wie es sich aus der Besichti-
gung ableiten lasst."Die folgende Wertermittlung basiert
auf den, in den-tatsachlich “besichtigten Bereichen ge-
machten, Feststellungen,--den Angaben des Grundbu-
ches, der-Eigentumer sowie der gegebenen rechtlichen
und wirtschaftlichen:Situation.

Es-nahmen ‘die- unterzeichnende Sachverstandige sowie
die Antragsteller zu 1 und-2-an der Orts- und Objektbe-
sichtigung teil.

siehe separates Begleitschreiben
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Standort und Lage

2.1.1 Allgemeine Lagekriterien (Makrolage)

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Stadt/Gemeinde:

Gemeindegliederung:

Flache:

Einwohner:

Einwohnerdichte:

Kommunale Kosten:

Individualverkehr:

Baden-Wrttemberg
Karlsruhe
Neckar-Odenwald-Kreis

Die Gemeinde Obrigheim liegt an.der-Burgenstral’e an
den Auslaufern des Odenwaldes -am Westufer des
Neckars, unmittelbar. gegentiber-dem Mosbacher Stadtteil
Diedesheim, rund 50.Kilometer dstlich von Heidelberg und
rund 30 Kilometer westlich von Heilbronn. Das Gemein-
degebiet liegtim Naturpark Neckartal-Odenwald zwischen
138 und 323 Meter Héhe:

Zur Gemeinde Obrigheim gehoren die ehemaligen Ge-
meinden Asbach und Mdrtelstein. Zur ehemaligen Ge-
meinde Asbach gehdren das Dorf Asbach und die Hauser
BahnstationAsbach. .Zur- ehemaligen Gemeinde Mortel-
stein gehoren das Dorf Moértelstein und das Haus Neckar-
helde. Zur-Gemeinde:Obrigheim in den Grenzen von 1970
gehdren das Dorf Obrigheim, der Ort Neuburg und das
Gehoft Kirstetterhof. Im Gebiet der ehemaligen Gemeinde
Mortelstein:liegt die Wistung Schollenrain.

Gemarkungsflache (ha) 24.268
davon

e Obrigheim 14.085

e Asbach 6.059

e Mortelstein 4.125

Gesamteinwohner (Stand: 31.12.2019) 5.393
davon

e Ortsteil Obrigheim 4.114

¢ Ortsteil Mortelstein 437

¢ Ortsteil Asbach 842

222 Einwohner je km?

Hebeséatze:

Grundsteuer A 440 %
Grundsteuer B 530 %
Gewerbesteuer 290 %

Von Obrigheim flhrt eine zweispurige moderne Betonbri-
cke Uber den Neckar nach Diedesheim, einem Stadtteil
von Mosbach. Die Bundesstralle 292 fuhrt vom Mosba-
cher Kreuz kommend durch Obrigheim in Richtung Sins-
heim.
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Demographie:

2.1.2 Wohnlage (Mikrolage)

Lage ortlich:

Offentliche Verkehrsmittel:

Erreichbarkeit der Einrichtung fir den
taglichen Bedarf:

Kindertagesstatten:

Schulen:

Lagebeurteilung:

Gerauschbelastungen:

Die Bahnstrecke Meckesheim-Neckarelz, die einst durch
Obrigheim und weiter Uber eine 1945 gesprengte Brlicke
nach Neckarelz zur Neckartalbahn fihrte, ist in diesem
Abschnitt stillgelegt.

Obrigheim ist gemal “Wegweiser Kommune” der Demo-
graphie Typ 4 Stabile Stadte und.-Gemeinden in landli-
chen Regionen) eingestuft. Nach der-Vorausberechnung
nimmt die Bevdlkerungszahl vom:31.12.2020 bis zum
31.12. im Jahr 2040 um 1,7 %: zu.

Die zu bewertenden Grundstiicke FlIst. Nr. 73/1 und Flst.
Nr. 75 befinden sich im:Ortsteil Mortelstein, ca. 3,4 km
Luftlinie von -Ortszentrum-Obrigheim entfernt.

Die Bushaltestelle “Mortelstein, “Mitte” befindet sich ca. 2
Gehminuten vom:Bewertungsgrundstick entfernt.

Einkaufmoglichkeiten und Arzte befinden sich in Obrig-
heim.

Kindertagesstatten:

EvangelischerKindergarten Obrigheim (Langenrainstra-
Re)

Evangelischer Kindergarten Obrigheim-Asbach (Ortsstra-
Re)

Katholischer Kindergarten Obrigheim (Heitersgasse)

Gemeinschaftsschule:
Schulstralle, Obrigheim

Realschule:
Realschule Obrigheim (Schubertstralie)

Die Wohnlage ist vorwiegend durch Wohn- und Scheu-
nengebaude gekennzeichnet und kann als mittel bis gut
eingestuft werden.

Zum Besichtigungstermin wurden keine erhoéhten Ge-
rauschbelastungen durch Stralenverkehr wahrgenom-
men.

2.2 Grundstiicksgestaltung und Form sowie Zuwegung

Grundstuicksgestaltung und Form:

Scheunengrundstiick (Fist. Nr. 73/1):
Das Grundstick ist unregelmafig geschnitten. Es weist
eine Hanglage von Nordwesten nach Sidosten auf.
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Zuwegung:

Es hat eine StraRenfront von ca. 13,00 m zur Talstral3e.

Flurstlick (Flst. Nr. 75):

Das Grundstick ist langestreckt und anndhernd recht-
eckig geschnitten. Es hat ebenso eine Hanglage von
Nordwesten nach Sidosten mit einer Stral3enfront von ca.
4,00 m.

Scheunengrundstiick (Flst. Nr. 73/1):
Die Zuwegung zum Scheunenzugang erfolgt von Sidos-
ten von der TalstralRe aus.

Flurstick (Flst. Nr. 75):
Dieses Flurstlick hat ebenfalls einen direkten Zugang von
der Talstrale.

(Der genaue Zuschnitt der Grundstlcke ergibt sich aus dem
beigefiigten Auszug des Liegenschaftskatasters.)

2.3 ErschlieBung, Baugrund, Altlasten

StralRenart:

StraRenausbau:

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

Die TalstralRe gestaltet sich — je nach Abschnitt (z.B. An-
liegerstral’e und Nebenstralle mit Verbindungscharakter)
— unterschiedlich. Sie ist in beide Richtungen befahrbar.

Bei der TalstralRe handelt es sich um eine voll ausgebau-
te, asphaltierte Stralle mit zweiseitigen Gehwegen sowie
einseitiger Stralenbeleuchtung. Pkw-Abstellplatze sind im
offentlichen StralRenraum begrenzt vorhanden.

Laut-Auskunft der Gemeinde sind die Ver- und Entsor-
gungsleitungen fir Wasser, Strom, Schmutz- und Regen-
wasser im StraRenkdrper verlegt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglte, Eignung als
Baugrund) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutach-
tens nicht untersucht. Diesbezugliche Untersuchungen
kénnen nur von einem Fachgutachter vorgenommen wer-
den. Aufgrund der Tatsache, dass bei Inaugenschein-
nahme keine aul3ergewdhnlichen Setzrisse am Gebdude
festgestellt wurden, kdnnen normale Grundungsverhalt-
nisse unterstellt werden. Es wird ein tragfahiger Unter-
grund von ortsublicher Beschaffenheit unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Neckar-
Odenwald-Kreis, vertreten durch Herr sind ge-
maf den derzeit bei der Unteren Bodenschutz- und Alt-
lastenbehérde vorliegenden Unterlagen und Planen auf
den angefragten Grundsticken keine Altlast bzw. alt-
lastverdachtige Fliche im Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster erfasst.
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Anmerkung:

2.4 Kampfmittel

Kampfmittel:

2.5 Privatrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchliche Angaben

Anmerkung:

Amtsgericht:
Grundbuch:
Gemarkung/Blatt:

Flursticke/Beschrieb/GroRe:

Aussagen zur Grundwasserqualitdt im Bereich des
Grundstlickes kénnen derzeit keine getroffen werden. Der
Fachbehorde liegen aktuell keine Grundwasseruntersu-
chungsergebnisse vor. Verunreinigungen des Grundwas-
sers, welche ggf. dem Grundstlick zustrémen bzw. es
unterstromen, kdénnen ohne Vorlage entsprechender Un-
tersuchungsergebnisse grundsatzlich nicht ausgeschlos-
sen werden.

In dieser Wertermittlung ist:-eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen-wurden nicht angestellit.

Informationen zum Thema Kampfmittelbeseitigung bzw.
Gefahren durch bisher nicht beseitigte Kampfmittel lagen
zum-Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht vor. Bei der
weiteren Wertermittlung wird unterstellt, dass sich fir das
Bewertungsgrundstiuck inkl. Aufbauten keine Einschran-
kungen-oder weiterfilhrende Risiken aus ggf. vorhande-
nen-Kampfmitteln ergeben.

Die Angaben uber den Inhalt des Grundbuches beziehen
sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt
wurde. Die Gutachterin weist ausdriicklich darauf hin,
dass Rechte in Abt. Il und/oder Il des Grundbuches im
Zwangsversteigerungsverfahren erléschen kénnen. Inso-
fern haben die diesbezlglichen Aussagen in diesem Gut-
achten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erléschen, ist im jeweiligen Zwangsversteige-
rungstermin in Erfahrung zu bringen.

Tauberbischofsheim

Mortelstein

Mortelstein Blatt 433

Flst. Nr. 73/1 431 m?
Talstralle 23

Gebéaude- und Freiflache
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derzemer:

Lasten Abteilung IlI:

Lasten Abteilung IlI:

Grundbuchauszug vom:

Fist. Nr. 75 70 m?
Talstrale
Landwirtschaftsflache

siehe separates Begleitschreiben

Lfd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Bezug: Er-
suchen des Amtsgerichtes Mosbach vom 02.12.2025 (2 K
66/25). Eingetragen (TBB025/726/2025).am-04,12.2025.

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden Ublicher-
weise beim Verkauf geléscht oder durch die Reduzierung
des Kaufpreises ausgeglichen;-bzw: bei der Beleihung
bericksichtigt. Sie:beeinflussen also nur den Barpreis und
nicht den Verkehrswert und bleiben daher bei dieser Wer-
termittlung unbeachtet.

04.12.2025

2.5.2 Abgeschlossenheitsbescheinigung/Teilungserklarung

Abgeschlossenheitsbescheinigung/

Teilungserklarung:

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

Das Bewertungsobjekt ist nicht in Wohnungs- oder Teilei-
gentum aufgeteilt.

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten:

Denkmalschutz:

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grund-
stlckseigentimers zur Erfillung von Voraussetzungen fur
die rechtmaflige Durchfihrung eines in der Regel nach-
barlichen Bauvorhabens. Die Ubernahme erfolgt durch
schriftliche Erklarung gegenuber der Bauaufsichtsbehdrde
und Eintragung im Baulastenverzeichnis. Sie hat fur jeden
Rechtsnachfolger Glltigkeit. Die Loschung ist nur durch
die beteiligen Grundstickseigentimer und gleichzeitigem
Verzicht der Bauaufsichtsbehdérde mdglich. Die Baulast
kann, muss aber nicht, wertrelevant fiir ein Grundstiick
sein

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der
Sachverstandigen bei der Gemeinde Obrigheim, vertreten
durch Frau schriftlich erfragt. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt keine Eintragung.

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zulas-

sige offentlich-rechtliche Beschrankung des Grundeigen-
tums dar.
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2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.6.3 Sanierungsverfahren

Sanierungsverfahren:

2.6.4  Baugenehmigung

Baugenehmigung:

Diese Beschrankung zahlt zu den faktischen Eigenschaf-
ten und rechtlichen Gegebenheiten von Grundstiicken,
die den Verkehrswert gemal § 194 BauGB und § 3 WertV
beeinflussen kénnen.

Besonders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und
Instandhaltungsgebot sowie ein Abbruchverbot wesentlich
beeinflusst. Der Denkmalschutz-kann sich insbesondere
auf den Bodenwert, den Wert der. baulichen Anlagen und
den Wert der sonstigen Anlagen auswirken.

Laut Auskunft der Gemeinde Obrigheim, vertreten durch
Frau besteht kein Denkmalschutz.

Der Bereich des ‘Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan-als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Laut-Auskunft. der Gemeinde ‘Obrigheim, vertreten durch
Frau besteht flir 'das Gebiet kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Im Falle eines genehmigungspflichtigen
Bauvorhabens ist somit § 34 BauGB mallgebend.

Die ‘Bewertungsgrundsticke befindet sich, laut Auskunft
der Gemeinde Obrigheim, vertreten durch Frau in
keinem Sanierungsgebiet.

Die Bauakte beim Baurechtsamt der Stadt Mosbach wur-
de eingesehen. Es wurde der genehmigte Baubescheid
bezlglich des Abbruches des Wohnhauses im stdostli-
chen Bereich des Grundstucks aus dem Jahr 1981 vorge-
funden.

Es lagen keine Unterlagen zum Bau des noch vorhande-
nen Scheunengebadudes vor. Recherchen beim zustandi-
gen Vermessungsamt ergaben, dass das Gebaude in den
Jahren 1897-1899 in das Liegenschaftskataster aufge-
nommen wurde.
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist

stand: die Verpflichtung zur Entrichtung von.grundstlicksbezo-
genen Beitrdgen malgebend. Als:Beitrdge gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.

Nach Auskunft der Gemeinde Obrigheim; vertreten durch
Frau sind bisher etwaige ‘ErschlieBungs-, bzw.
Ausbaubeitrage nicht -angefallen.. Mithin geht die Sach-
verstandige von einem-vollerschlossenen, erschliefungs-
beitragsfreien Zustand aus.

Anmerkung: Diese Informationen zum ' beitragsrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)mindlich:eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmaligen
Disposition bezlglich des Bewertungsobjekis.zu diesen-Angaben von der jeweils zustandigen
Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen:

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

TalstralRe 23 (Flst. Nr. 73/1):

Auf dem zu bewertenden Grundsttick befindet sich ein zwischen 1897 und 1899 eingemessenes
Scheunengebaude. Das zu bewertende Objekt wird aktuell nicht genutzt. Es ist daher davon aus-
zugehen;. dass keine Mieteinnahmen erzielt werden. Informationen Uber eventuelle Mietverhalt-
nisse-lagen der Sachverstandigen nicht vor.

TalstralRe (Flst.:Nr. 75):

Dieses Flurstlick wird als Wiese genutzt und augenscheinlich nicht bewirtschaftet. Es ist daher
davon auszugehen, dass keine Mieteinnahmen erzielt werden. Informationen Uber eventuelle
Mietverhaltnisse lagen der Sachverstandigen nicht vor.

2.10 Wohnpreisbindung

Wohnpreisbindung: Laut Auskunft der Gemeinde Obrigheim, vertreten durch
Frau besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17
WoBIinG. Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.
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2.11 Wohngebaudeversicherung

Wohngebaudeversicherung: Aussagen Uber bestehende Versicherungen kénnen nicht
getroffen werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es. fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind:-Angabenlber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen)Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie-zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind- die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen.zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie ber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt. Ein Verdacht auf' Hausschwamm liegt nicht-vor.

3.2 Scheune

Scheune;

Baujahr: ca. 1898;

Bauart: massiv;

AuRenansicht: Bruchstein, Fachwerk;
Keller: nicht unterkellert;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holz mit Dachziegel;

Tor: Holztor;

Fenster: Metall mit Einfachglas

3.2.1 Flachen und MaRe

Flachen und Male: Der Grundrisse beruhen auf einem von der Sachverstan-
digen erstellten groben Aufmal3. Es handelt sich dabei um
ca.-MalRe. Die Grundrisse sind nicht maf3stablich, sie die-
nen ausschlieRlich der Orientierung.

Von der Sachverstandigen wird ausdricklich keine Haf-
tung fir die Richtigkeit der Flachen-, Mal- und Nutzungs-
angaben Ubernommen. Alle ermittelten GréRen sind nur
flr diese Wertermittlung zu verwenden.

(Die Berechnung der Nutzflache ist in den Anlagen beigefiigt.)
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3.2.2 Zubehor

Zubehor:

3.3 AuRenanlagen

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB
insbesondere aus beweglichen Sachen, die, ohne Be-
standteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen in einem die-
ser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis
zur Hauptsache. Als Zubehér werden beispielsweise Ma-
schinen oder Einrichtungsgegenstande verstanden.

Eine Einbaukiche kann wesentlicher Bestandteil (BGB §
93) einer Sache (Urteil BGH DB 71, 656) sein, wenn sie
fest eingebaut wurde, jedoch auch als- Zubehor gelten,
solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist (Urteil BGH
NJW-RR 90). Es.bestehen jedoch regional unterschiedli-
che Verkehrsauffassungen.

Im Bewertungsobjekt wurde kein Zubehor vorgefunden.

Die Zuwegungen zum Bewertungsobjekt.auf dem Flist. Nr. 73/1 und zur Landwirtschaftsflache
erfolgen von Sudosten Uber die TalstralRe. Die Zufahrt von:der 6ffentlichen Stralenflache zur zu-
rickliegenden Scheune ist mit Pflastersteinen befestigt. Der Bereich vor dem Stall ist mit einem
Weidepanel aus Stahlrohren eingezaunt.

Die Ubrigen Aufenanlagen sind verwildert und unter.anderem mit Baumen, Buschen und Rasen-
flache versehen. Der. Wert, der baulichen AuBenanlagen, incl. der inneren ErschlieBung des
Grundstlickes, wird.im 'Sachwertverfahren pauschal mit 3 % berlcksichtigt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts Scheunengrundstiick (Flst. Nr. 73/1)

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer Scheune bebaute Grundstick in 74847
Obrigheim, Talstr. 23 zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mortelstein 433 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Mortelstein 73/1 431 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
421 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert:(Marktwert)-,,durch den-Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im-gewdhnlichen. Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften; der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

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

Nach den Vorschriften.der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren
sind:nach der-Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berucksichtigung der im gewoéhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstidnden des Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl
ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgrofRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcks-
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitge-
hend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zwei-
te Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.
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e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
moglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vor-
rangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiur marktkonforme Wer-
termittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.2.1.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder-erganzend zu den Ver-
gleichspreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Be-
zug auf den malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grund-
sticksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in-den allgemeinen Wertverhaltnis-
sen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstliicksmerkmale' des Wertermittlungs-
objekts berlicksichtigt werden konnen (§ 9:Abs. 1 ImmoWertV). Das. setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

o der Lage und

¢ des Entwicklungszustandes gegliedert
und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
¢ der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare un-
bebaute Grundstucke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet, (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB).
Der Bodenrichtwert-ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m?
Grundstucksflache).

Abweichungen-des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bo-
denrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -
, aber-auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R.
entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Boden-
richtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor.
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Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und
seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Boden-
richtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend
beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.
h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittiungsverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. §
9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses
Gutachtens).

4.2.1.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.1.4.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrie-
ben — das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das-Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren
Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des-bebauten Grundstulcks ist

im vorliegenden Fall nicht moglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeig-
neter Vergleichskaufpreise verfugbarist.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme; Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird
nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr* das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches Rendi-
teobjekt handelt. Dennoch. wird-das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt be-
grindet:

e Auch:bei mit.dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstlicken kalkuliert der Erwerber
die Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die
moglichen Fordermittel.

¢~ Fiur_mit'dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlicksarten stehen die flr marktkon-
forme Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten (marktlblich erzielbare Mieten, Liegen-
schaftszinssatze) zur Verfligung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnis-
stitzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reiner-
trage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell einge-
fuhrten Einflussgréfien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbeson-
derheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.
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Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ubli-
cherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen
werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die:Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise:: Substanzwerte) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien
(insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- undZustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Bodenwertermittiung

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Neckar-Odenwald-Kreis in.Mosbach hat zum Stichtag
01.01.2025 fur den Ortsteil Neckarelz eine Bodenrichtwertkarte -herausgegeben. Die Sachver-
stdndige hat von einer stichtagsbezogenen Anpassung des Bodenrichtwertes abgesehen, da It.
Gutachterausschuss keine erwahnenswerten Preisunterschiede zum Wertermittlungsstichtag zu
verzeichnen sind.

Der Bodenrichtwert wurde unabhangig vom Mal der-baulichen.Nutzung ermittelt. Somit ist eine
Anpassung an das Malf} der baulichen Nutzung-nicht erforderlich! Auch ist eine Anpassung des
Bewertungsgrundstiickes hinsichtlich-besonderer Einflisse, die das Grundstlick negativ beein-
trachtigen, wie extreme Hanglage, Baugrundprobleme; schlechter Grundstiickszuschnitt, Uber-
schwemmungsgefahr usw. nicht notwendig.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 45,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt-definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.06.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 431 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 16.06.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
grundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 45,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2025 16.06.2026 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 45,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 431 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 45,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
Flache x 431 m?
beitragsfreier Bodenwert =-.-19.395,00 €
rd. 119.395,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragtzum Wertermittlungsstichtag-16.06.2026 insgesamt
19.395,00 €.

4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen.Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufenanla-
gen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den
Auswirkungen:der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist.getrennt vom. Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40
Abs.1-ImmoWertV-i.d.R. im-Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grund-
satzlich so zu.ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige. Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebéaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachver-
standige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks.
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Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem 6&rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforder-
lich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Ver-
gleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Sub-
stanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb-der Sachwertermitt-
lung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichti-
gung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der: baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir ver-
gleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten-durchschnittlichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fur
die Wertermittlung-auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstel-
lungskosten besitzen-tiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohn-
flache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,<Kosten. fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits‘enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden.
Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfak-
tors festgelegter Modellparameter.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise wirtschaft-
lich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittiungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der-ermittelten. Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils modellhaft .anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten: nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispiels-
weise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
(u.a. Ausbauzuschlag) kénnen-durch marktubliche. Zuschlage bei den durchschnittlichen Her-
stellungskosten berucksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere-Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur
Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspe-
zifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhaus-
grundstiicke anders als flr Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzli-
che Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (bli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe! .nachfolgende Erlauterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von. den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen,-auf nachtragliche aullere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangein zurtickzuftihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i.-d. R. diewirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur-tiberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei.—augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird 'ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein-aufgrund der Mitteilung-von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme  beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen-o. a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Scheune
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 267,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 191,40 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 51.103,80 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 16.06.2026 (2010 = 100) X 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 98.834,75 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 98.834,75 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 7 Jahre
e prozentual 76,67 %
e Faktor X 0,2333
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 23.058,15 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen (chne AuBenanlagen) 23.058,15 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 691,74 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 23.749,89 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 19.395,00 €
vorlaufiger Sachwert = 43.144,89 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 43.144,89 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 43.144,89 €
rd. 43.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt.
Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen da-
her insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:
(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen-stehen fir die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die:Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermitt-
lungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.
Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezo-
gen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der
Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten ‘der-baulichenAnlage zu multiplizieren. Der An-
satz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur
das Gebaude: Scheune

Ermittlung des Gebaudestandards:

Fir das zu bewertende Gebaude (Typ 18.5) wurde gemall NHK 2010 die Gebaudestandardstu-
fe 3,9 mit Normalherstellungskosten in Hohe von 26,93 €/m? BGF (gewogener Kostenkennwert)
ermittelt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Scheune
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 47,5 116,38
4 270,00 41,5 112,05
5 350,00 11,0 38,50
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 266,93
gewogener Standard = 3,9

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.
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NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 266,93 €/m? BGF
rd. 267,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen: Erfahrungswerte fur
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren-und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemalien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung un-
ter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010):-handelt es sich um durchschnittli-
che Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wer-
termittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu-bertcksichtigen, wird der vom Statisti-
schen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art
der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex:-verwendet. Da sich der vom Statistischen
Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der. NHK 2010 bezieht, ist die-
ser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen: Sowohl die:vom Statistischen Bundesamt verof-
fentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch.in[1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréfe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl.-§ 10 Abs.-1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei.der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten-(BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, be-
hoérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits ent-
halten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln:pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufenanla-
gen koénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaf-
ten AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Ab-
schlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 691,74 €

(23.058,15 €)

Summe 691,74 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage
und den in Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde
ggf. unter Bertcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmal3nahmen durchgefuhrt wurden oder in-den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden:

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter-Berlcksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in
[1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude:"Scheune
Das ca. 1898 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert:

FUr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen-erforderlich, die im Wer-
termittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt.\werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage-2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Ausgehend von den 3
Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen
im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:;

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2026 — 1898 = 128 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 128 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instand-
haltung" ergibt sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV"
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 7 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2003.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer

und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermitt-
lungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Da fur die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfaktor abgeleitet bzw.

veroffentlicht wurde, wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen)
Ergebnisses bendtigte Sachwertfaktor insbesondere auf der Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.03 verdéffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamt-
grundstlickswert) angegeben sind, sowie
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o der gemeinsamen Ableitungen im 6értlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbe-
sondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf.-nicht ausreichend
berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten. vorlaufigen Sach-
werts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder. Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts-korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber; Eigentumer etc. mitgeteilt
worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen-wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung.von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf.der Grundlage: fir diesbezlglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich"'gedampft' unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in‘voller Hohe angerechnet.

4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus. dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. “MalRgeblich"fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist je-
doch der Reinertrag. Der. Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen,
die der Eigentumer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundsticks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt-auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des
dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

Hierbei. ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzin-
sung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzesund der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden,. sind bei der-Ableitung des Ertrags-
werts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert.sachgemaf zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung-des aus Kaufpreisen abge-
leiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage
des marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich_erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen
Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von-Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten-ab.und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen.vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir
die Ermittlung des Rohertrags-zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrage zugrundezu legen.

Bewirtschaftungskosten(§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten:sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemafite Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die:Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter.dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erziel-
baren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wah-
rend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRlig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzu-
setzen, flr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréle im Ertragswertverfahren. Er.ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewer-
tungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung “gleichartiger Grundsticke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 Im-
moWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren. stellt somit:sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h.. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der.-Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse-auf dem Grundstlicks-
markt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7. Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch:durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom bli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).
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Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzuflhren.

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

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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu (ist die’ Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass.diel Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemi-
schen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung-angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Scheune Scheune Erdge- 69,43 3,00 208,29 2.499,48
schoss
Scheune Dach- 77,70 3,00 233,10 2.797,20
geschoss
- - 0,00 0,00
Summe 147,13 - 441,39 5.296,68
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen ‘Nettokalt- 5.296,68 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.003,43 €
jahrlicher Reinertrag = 4.293,25 €
Reinertragsanteil des Bodens
5,50 % von 19.395,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.066,73 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.226,52 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=5,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 7 Jahren Restnutzungsdauer X 5,683
vorlaufiger Ertragswert der baulichen-und sonstigen Anlagen = 18.336,31 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 19.395,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 37.731,31 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 37.731,31 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 37.731,31 €
rd. 38.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Der Grundriss beruht auf einem von der Sachverstandigen erstellten groben AufmaR. Es han-
delt sich dabei um ca.-Male. Der Grundriss ist nicht mafstablich, er dient ausschliel3lich der
Orientierung.

Von der Sachverstandigen wird ausdricklich keine Haftung flr die Richtigkeit der Flachen-,
Mal- und Nutzungsangaben Ubernommen. Alle ermittelten Grofen sind nur fur diese Werter-
mittlung zu verwenden.

(Die Berechnung der Nutzflache ist in den Anlagen beigeflgt.)

Rohertrag

Fur Obrigheim (Baden) gibt es keinen offiziellen, rechtlich-bindenden Mietspiegel fir Gewerbei-
mmobilien. Gewerbemieten sind Verhandlungssache. Zur Orientierung dient der Gewerbliche
Mietspiegel der IHK Heilbronn-Franken, der als Richtwert fir die Region dient.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Roh-
ertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder:Nutzflache-bezogen ‘oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u.-a.-die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde. gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWK-Anteil

Verwaltungskosten
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 158,90 €

Instandhaltungskosten

Lager, Logistik, Produkti- 147,13 m? x 4,30 €/m? 632,66 €
onshallen, etc.

Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 211,87 €

Summe 1.003,43 €

Liegenschaftszinssatz

Da fir die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Liegenschaftszinssatz (weder von
dem ortlich zustédndigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschissen benachbarter
Landkreise, des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle noch von
privaten Institutionen), wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen)
Ergebnisses bendtigte Liegenschaftszinssatz insbesondere auf der Grundlage des Immobilien-
verband Deutschland e.V. bestimmt und angesetzt.
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Der Immobilienverband Deutschland e.V. (IVD 01/2026) empfiehlt fir Lagerhallen einen
Liegenschaftszinssatz von 4,5 bis 8,5 %. Hier wird angemerkt, dass bei der Anmietung
solcher Objektarten der Liegenschaftszinssatz ca. 1/4 hoéher liegt als bei unvermieteten
Zustand.

Unter Berlcksichtigung der regional betrachteten Lage des Objektes, des Grundrisses, der
Nachhaltigkeit der Mieteinnahmen, dem Risiko von Mietausfallen und des. Erhaltungszu-
standes nimmt die Sachverstandige daher den Liegenschaftszins mit 5,5 % an.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer.geeigneter-Weise nicht ausrei-
chend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des-marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der-baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf-geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das-auch der Ableitung der-Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist:in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter-am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen. durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in.der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in
[1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

Seite 34



=% Dipl.-SV K. Gétz (DIA)  G.-Nr.: 2 K 66/25, Scheune + unbeb. Grundstiick, Talstr. 23 etc., Obrigheim

4.6 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 43.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 38.000,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einer Scheune bebaute Grundstick in 74847 Obrigheim, Talstr.
23

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mbértelstein 433 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Mortelstein 731

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2026 mit rd.

43.000 €

in Worten: dreiundvierzigtausend Euro

geschatzt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts unbebautes Grundstiick (Fist. Nr. 75)

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Wiese genutzte Grundstilick in 74847 Obrigheim,
TalstralRe zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mortelstein 433 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Mortelstein 75 70 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung-ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete ‘Bodenrichtwerte zur_Bodenwertermittlung her-
angezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert. und

¢ nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

¢ der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt;

e der Bauweise oder.der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
¢ der Bodengiite als-Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl.'§ 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grund-
stiicken, die-zueiner Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und: Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache: ‘Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe
auf Plausibilitdt Gberprift und:-als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen
oder:sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

5.3 Bodenwertermittiung

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Neckar-Odenwald-Kreis in Mosbach hat zum Stichtag
01.01.2025 fir den Ortsteil Neckarelz eine Bodenrichtwertkarte herausgegeben. Die Sachver-
standige hat von einer stichtagsbezogenen Anpassung des Bodenrichtwertes abgesehen, da It.
Gutachterausschuss keine erwahnenswerten Preisunterschiede zum Wertermittlungsstichtag zu
verzeichnen sind.
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Der Bodenrichtwert wurde unabhangig vom Mal} der baulichen Nutzung ermittelt. Somit ist eine
Anpassung an das Malf3 der baulichen Nutzung nicht erforderlich. Auch ist eine Anpassung des
Bewertungsgrundstiickes hinsichtlich besonderer Einflisse, die das Grundstlick negativ beein-
trachtigen, wie extreme Hanglage, Baugrundprobleme, schlechter Grundstiickszuschnitt, Uber-
schwemmungsgefahr usw. nicht notwendig.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-
stick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =..16.06.2026
Entwicklungsstufe = 'baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 70.m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an_die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 16.06.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
grundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des.Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 45,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2025 16.06.2026 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 45,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 70 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 45,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
Flache x 70 m*
beitragsfreier Bodenwert = 3.150,00 €
rd. 3.150,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2026 insgesamt
3.150,00 €.
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5.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstlicks sind ergédnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfrie-
dungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu be-
rucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 3.150,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.150,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 3.150,00 €
Vergleichswert = 3.150,00 €

rd. 3.200,00 €

5.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von:Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in-den Wertermittlungsansatzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten' des Objekts insoweit korrigie-
rend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren.oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitge-
teilt worden sind.

5.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrie-
ben.

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die
mit dem. zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z.
B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf} der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher
Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeit-
punkte.in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstuck hinsichtlich seiner wertbeein-
flussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist,
deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizien-
ten oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstim-
mung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertrags-
zeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstich-
tag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise,
insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.
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Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte
fur Grundstucke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte).
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen ent-
sprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entspre-
chenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen ge-
eigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Ver-
gleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und der allgemeinen
Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder.in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen-(=>-objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale; die-bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichs-
werts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die_Verwendung. von Vergleichspreisen
(direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.4.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von: Kaufpreisen. solcher- Grundstlicke (Vergleichs-
grundstlicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen und die.zu Zeitpunkten verkauft-worden sind (Vertragszeit-
punkte), die in hinreichender zeitlicher-Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufprei-
se sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflus-
senden Grundstucksmerkmalen (Normobjekte); die sich auf eine geeignete Bezugseinheit be-
ziehen. Sie werden auf der Grundlage von:geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen
entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit'(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen ent-
sprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen
geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um. den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu
ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf-seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allge-
meinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakto-
ren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwick-
lungszustand, Art und Mafd der baulichen Nutzung, GroRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebau-
deart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungs-
rechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegen-
den Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung-:-der-Vergleichsfakto-
ren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder-in anderer geeigne-
ter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufi-
gen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu--oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 immoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen: versteht man alle vom (bli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen  Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe: nachfolgende Erlauterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen:von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3'Nr.'2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf:nachtragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufuhren.

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

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

e nurzerstorungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich -keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ‘ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein ‘aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemi-
schen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

5.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.200,00 € ermittelt.
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Der Verkehrswert fir das als Wiese genutzte Grundstiick in 74847 Obrigheim, Talstral’e

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mortelstein 433 2
Gemarkung Flur Flurstlick
Mortelstein 75

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2026 mit rd.
3.200 €

in Worten: dreitausendzweihundert Euro

geschatzt.

Hinweise zum Verkehrswert

Der Ausbruch des Coronavirus (COVID-19), der_seit dem 11.03:2020 durch die Weltgesund-
heitsorganisation (WHO) zur "Globalen Pandemie" erklart wurde, hat die globalen Finanzmarkte
stark beeinflusst. Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den:Immobilienmarkt im Allge-
meinen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmarkte, wie auch die individuellen
Auswirkungen auf dem Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht
abschlieliend bestimmbar. Trotz der:COVID-19-Pandemie ist-die Ermittlung von Verkehrswer-
ten zum Bewertungsstichtag weiterhin-moglich..Die momentanen Einschatzungen Uber die ak-
tuellen Wertverhaltnisse mussen auf-dem Grundstiicksmarkt vor dem Hintergrund von einzigar-
tigen Malknahmen als Reaktionen auf COVID-19 getroffen werden. Die Einschatzungen unter-
liegen daher einer erhdhten Bewertungsunsicherheit,

Aufgrund des voéllig unklaren Einflusses;-den COVID-19 auf die regionalen Immobilienmarkte
hat, wird eine intensive Beobachtung:des Marktes-und im Bedarfsfall eine regelmaRige Uber-
prifung des Bewertungsergebnisses-empfohlen..Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen
zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier
nicht bertcksichtigt.

5.6 Fazit
Positive Gesichtspunkte ‘ Negative Gesichtspunkte

e guter Erhaltungszustand ‘ e Flst. Nr. 73/1: ungunstiger Grundstickszuschnitt
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5.7 Versicherung

Die bearbeitende Sachverstandige versichert, das Gutachten parteilos und ohne persénlichem
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Be-
weiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaub-
wirdigkeit beigemessen werden kann.

Heilbronn, den 29. Juni 2026

Katja Gotz
Dipl.-Sachverstandige (DIA)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das: Gutachten ist nur fur-den. Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung. durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten
enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte; Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheber-
rechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem da-
rauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-
text von Zwangsversteigerungen darf das: Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der.Grundstlicke

in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immabilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung-des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

Die obige Listung stellt nur einen Auszug dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde verzich-
tet.
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank-zur Immobilienbewer-
tung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht —Kommentar zur Immobi-
lienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 —Kommentar zu-der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[71 Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums flir Immobi-
lienwerte

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem.Marktdatenshop —lizenzierter Stadtplan, Bad Neue-
nahr

[9] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft-aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad
Neuenahr

[10] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Liegenschafts-
zinssatz, Bad Neuenahr

[11] Sprengnetter (Hrsg:): Auskunft-aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Sachwertfaktor,
Bad Neuenahr

Die obige Auflistung stellt nur einen Auszug aus den wesentlichen Werken der Bewertungslitera-
tur dar. Auf eine’'umfangreichere Auflistung wurde verzichtet.

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad _Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
07.06.2026) erstellt.

Seite 44



G.-Nr.: 2 K 66/25, Scheune + unbeb. Grundstiick, Talstr. 23 etc., Obrigheim Anlagen Seite 7




G.-Nr.: 2 K 66/25, Scheune + unbeb. Grundstiick, Talstr. 23 etc., Obrigheim

Anlagen Seite 8

Berechnung der Hutzfiache

GabHude; Sohaune, Talalr, 23, 74847 Chrigheim
Mieteinhait: Sohaune Erdpsschoss
Zwack: Jwargevarsteliganang zurm Dascke der Authebung ser Gaernelknachal
[ i, | cilerenziens Rarn | Giund | Cewehia- | W Wz | Effaw
Raumbezsichnung |
fr. Fer, Néche Taklar Nicha Maghe | w@nra
iahnwert) | Faumrhal Haam
4 1.3 (il [l
= Harleaing 1 55,78 1.03 i) b=
2 [Stal 2 Pty 1 103 S o pr e N
i [lage p 11,08 100 i 40,1 | 06 200
Bumrire Mutelldche Mistainhait 3435t m?
Summe Wohn-Mutefliche Gabduda 14713 | m?
Eriauizrung

Ed1 = EQ3 I Dis anpsgebena Flache wurde pauschal srmithak,

Berechnung der Nutxflachs

Gebiyda: Schauna, Talelr 23, 74847 Obrigheirm
Mieteinheit Schauna Dachgeschoss
Zvrack: Zwangauersteigeriry Lum Deecke der Aufhebung cer Gamoinschaft
. | mfferanzirs R || dringe | Cewichia- Fire Farz | Ena
Faumbeisicmung
M {8 ETHITY Tkl IETFT] flacne Banng
Motinmwerd) | Faumbal Fazam
[ Lm?| LA [m7 ]
1 [lhsgemishe | T 5T | 1 K1 70 Tr.A0. B0
Zumme Mutzfliche Mictzinhelt] 7770 mt
Summe Wohn-Mukiliche Gabéduda 147,15 | m®
Edautering
EQ

| Die angeg=nena Flacha wurda pauschal smiltatt
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Auszug aus dem Stadtplan
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Auszug aus der Umgebungskarte
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Flst. Nr. 73/1:

Blick von Suden auf das zu bewertende. Scheunengebaude nebst Landwirt-
schaftsflache.

Blick auf das Scheunengebaude. Der gelbe Pfeil zeigt auf den Zugang zum
Stallbereich.
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Seitenansicht des Scheunengebaudes von Stidwesten.

Nordwestlich wurde ein kleiner Anbau aus Brettern erstellt.
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Teilansicht'der Scheune.von Osten.

Die zu bewertenden Grundstiicke befinden sich direkt an der K 3940.
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Blick in den Stallbereich des Scheunengebaudes.
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Blick in den Scheunenbereich-Richtung Eingang.

Vom Scheunenbereich besteht ein Zugang zum Lagerraum (gelber Pfeil). Der
obere Teil der Scheune konnte nicht besichtigt werden.
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Blick auf einen Teil des im Grundbuch als Landwirtschaftsflache ausgewiese-
nen Bereichs. Dieser wird als Wiese genutzt.
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