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Prof. Dr. David Lorenz

A‘: Mitglied in den Gutachterausschiissen von Karlsruhe, Rastatt und Gaggenau — Website: www.sv-lorenz.net
VON DER IHK KARLSRUHE OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
‘ FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

} Schwarzwaldhochstr. 47, 76571 Gaggenau, Tel. (07204) 8389, Fax (07204) 8105, E-mail: david.lorenz@sv-lorenz.net

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Az: 2 K 97/25

Der Verkehrswert. fiir die Landwirtschaftsflache Flst.-Nr. 16777 in
75045Walzbachtal~Johlingen wurde gemal den nachstehenden Ausfiihrungen
und (Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 ermittelt zu

EUR 8.250,00

(in Worten: Achttausendzweihundertfinfzig Euro) .

Der: Verkehrswert fiir die Landwirtschaftsflache Flst.-Nr. 16307 in
75045 Walzbachtal-Johlingen wurde gemal den nachstehenden Ausfiihrungen
und: Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 ermittelt zu

EUR 9.650,00

(in Worten: Neuntausendsechshundertfiinfzig Euro) .

Der Verkehrswert fiir die Landwirtschaftsfliache Flst.-Nr. 11457 in
75045 Walzbachtal-Wossingen wurde gemal den nachstehenden Ausfiihrungen
und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 ermittelt zu

EUR 2.150,00

(in Worten: Zweitausendeinhundertfinfzig Euro) .

Gaggenau, 11.04.2026 Digitale (und anonymisierte) Ausfertigung
Az (SV-intern): WG 230/25-75045

signiert | signiert von: Dr. David Philipp Lorenz | am: 11.04.2026 | mi: B
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L. Allgemeine Angaben - Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer:
Beschluss wvom:
In Sachen:

Bewertungsobjekt/e:

1. Auftraggeber/in:

l.a) Eigentimer/in:

1.b) Nutzer/Mieter:

2. Besichtigungsumfang:

2 K 97/25

16.10.2025
Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Landwirtschaftsfliche/n
Flursticks-Nrn.: 16777, 11457 und 16307
Gemarkung/en: Joéhlingen und Woéssingen
Lage: Gewanne Lehrweg, Hau und Heuberg
Ort: 75045 Walzbachtal-dohlingen Walz-

bachtal-Woéssingen.

Amtsgericht Karlsruhe
Vollstreckungsgericht
Schlessplatz. 23,
76133 Karlsruhe.

Siehe ‘Grundbuchauszige (Anlage 3).

Die zu bewertenden Grundsticke waren zum
Stichtag gem. vorliegenden Unterlagen

wie folgt genutzt:

Verpachtet mit unbefristeten Landpacht-

vertragen.

Pachtvertrdge wurden dem Sachverstandi-
gen auf Nachfrage nicht vorgelegt bzw.

sind nicht vorhanden.

Der Sachverstandige stimmte den Bege-

hungstermin mit den Beteiligten ab.

Besichtigt wurde jeweils das gesamte Be-

wertungsobjekt.
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3. Gutachtenzweck: Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 194
BauGB.
Wertermittlung nach § 74 a Abs. 5 ZVG gem.
Beschluss des Amtsgerichts Karlsruhe -

Vollstreckungsgericht - vom 16.10.2025.
Auszug aus dem Beschluss vom 16.10.2025:
Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft
- Antragstellerin -

Prozessbevollmachtigte:

gegen

- Antragsgegner -—

- Antragsgegnerin -

Prozessbevollmachtigte:

Versteigerungsobjekte:

Eingetragen im Grundbuch van Walzbachtal-Jéhlingen
= in Erbengemeinzchaft - an

Ifd. [Gemarkung Flurstick Wirtschaftsart u. La- Anschrift 'l m?* Blatt
Nr.| ' ge |
1 Hanlingen 16777 |Landwirlschallsflache L;;}Fumg ] 24493 1400
BY Nr. &
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Eingatragan im Grundbuch van Walzbachlal Wassingen

- In Erbengemeinschaft - an

Ifd. |Gemarkung|Flurstick | Wirtschaftsart u. La- Anschrift m? | Blatt
Mr. ge
2 Wissingen 11457 |Landwirtschafisfigche Hau Firks 2023

Eingetragen im Grundbuch von Walzbachial-Jahlingen

- in Erbengameinschaft - an

Ifd. |G_E|-marllurlg Flurstiick | Wirtschaftsart u. La-| Anschrift | m Blatt
Mr - ge
|_ _E-_;JﬁhFingl:—.n 16307 |[Landwirtschafisfidche Heuberg 3:508 2044

hat das Amtsgericht Karlsruhe am 16.10.2025 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Wertermittlungsstichtag/e: 18.11.2025
Qualitatsstichtag/e: 18.11.2025
4. Ortsbesichtigung/en:18.11.2025

5. Unterlagen:

6. Weitere Unterlagen:

Beim-Ortstermin (OT) waren anwesend:
Frau ;

Herr ;

der Sachverstandige (SV) Prof. Dr. David

Lorenz.

Lageplan sowie Besichtigung der bewer-
tungsrelevanten Grundsticke;
Ortsbesichtigung durch den Sachverstan-
digen am 18.11.2025;

Stadtplan/Ortsplan, Luftbild, fotogra-
fische Dokumentation des Sachverstandi-

gen beim Ortstermin.

6.1 Grundbuchausziige vom 30.09.2025,

Amtsgericht Maulbronn.
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6.2 Bodenrichtwerte nach Feststellung

des zustand. Gutachterausschusses.

6.3 Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehorde.

6.4 Angaben zur Hohe der Pachteinnahmen
(Kopie Kontoauszug der Antragstel-

lerin).

7. Grundbuchdaten: 7.1 Der zu bewertende. Grundbesitz ist
eingetragen im Grundbuch von Johlin-
gen, Blatt Nr.=- 1400 und Blatt Nr.
2044 und “dim - Grundbuch von Wo&ssin-
gen, Blatt Nr. 2029.

7.2, Im Bestandsverzeichnis ist u.a.

eingetragen:

Grundbuch wvon Johlingen, Blatt Nr.
1400.:

Lfd.Nr. der Grundstucke: 6
Flurstick-Nr. 16777,
Lehrweg,
Landwirtschaftsfléache,
2.993 gm.

Grundbuch wvon Johlingen, Blatt Nr.
2044

Lfd.Nr. der Grundsticke: 2
Flurstick-Nr. 16307,
Heuberg,
Landwirtschaftsfléache,
3.508 gm.

Grundbuch wvon Wossingen, Blatt Nr.
2029
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Lfd.Nr. der Grundstiucke: 2
Flurstick-Nr. 11457,

Hau,
Landwirtschaftsflache,

775 gm.

Als Eigentimer/in ist/sind einge-
tragen:
Siehe Grundbuchausziige Anlage 3.

In Abt. IT. ist jeweils eingetragen:

Zwangsversteigerungsvermerk.
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II.  Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der 80er
Jahre nach der Verordnung iiber die Grundsédtze fiir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstiicken - der Wertermittlungsverord-
nung (WertV 88) vom 6.12.1988 (BGB1.I 1988, 2209), ‘geandert durch
Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18.:8.:1997 (BGBl.T
1997, 2081).

Mit Erlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau-= und Stadt-
entwicklung (BMVBS) wurde die WertV durch) die > Immobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 19.5.2010 = ImmoWertV - ersetzt und
trat am 1.Juli 2010 in Kraft; gleichzeitig. trat die WertV auler
Kraft.

Weiterhin maBgeblich flr die Ermittlung des Verkehrswertes sind
bzw. waren die Richtlinien. flir die Ermittlung-.der Verkehrswerte
von Grundsticken (Wertermittlungsrichtlinien = WertR). Fir zu-
riickliegende Wertermittlungsstichtage sind dies die WertR 76/96
bzw. WertR 91/96 in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

Mit Erlass des Bundesministeriums: fiir Verkehr, Bau- u. Wohnungs-
wesen (BMVBW)., vom 19.7.2002 (BAnz.Nr. 238a vom 20.12.2002) wur-
den die Wertermittlungsrichtlinien (WertR 02) mit allen ihren
Anderungen  (einschl. EURO-Umstellung) neu bekannt gemacht. Mit
Erlass des! Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Stadtent-
wicklung “(BMVBS) wurden.die WertR 02 durch die Wertermittlungs-
richtlinien vom 1.3.2006 - WertR 06 - ersetzt.

Die Uberarbeitung der WertR 06 erfolgte schrittweise in Form von
drei Einzelrichtlinien: der Richtlinie zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -VW-
RL)>» vom 20.03.2014 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 11.04.2014, B3);
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie
- SW-RL) wvom 05.09.2012 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 18.10.2012,
Bl) u. der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz. Amtlicher Teil vom
04.12.2015, B4).
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Die drei neuen Richtlinien ersetzten die entsprechenden Rege-
lungen und Anlagen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren in
den WertR 06. Fir Bereiche, die von den neuen Einzelrichtlinien
nicht erfasst werden, bleiben bzw. blieben die WertR 06 sinngemal

anwendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.

Die ImmoWertV wurde in 2021 novelliert und trat am 01.01.2022 in
Kraft (BGB1l.I 2021, Nr. 44, 2805) - nachfolgend als ImmoWertV
2021 bezeichnet. Der Gesetzgeber, unter Zustandigkeit des Bun-
desministeriums des Inneren, fir Bau.und-Heimat (BMI) hat es
dabei allerdings nicht bei einer ,Novellierung" der bisherigen
ImmoWertV belassen, sondern hat nunmehr mit. der ImmoWertV 2021
ein umfassenderes Regelwerk geschaffen, welches nun auch die
bisherigen Einzelrichtlinien in.sich wereint.

Zur ImmoWertV 2021 gibt es zudem sogenannte Muster-Anwendungs-
hinweise (ImmoWertA), welche der einheitlichen Anwendung der
ImmoWertV dienen und erganzende, unverbindliche Hinweise und
Erlauterungen zur ImmoWertV enthalten.-Diese Anwendungshinweise
liegen in der finalen Fassung-seit :20. September 2023 vor und
werden vom Verordnungsgeber zur Anwendung empfohlen, wenn der

Anwendungsbereich-der ImmoWertV-erdffnet ist.

Gemah § 53 ist die ImmoWertWV. 2021 bei Verkehrswertgutachten an-
zuwenden, “die nach dem 31.12.2021 erstatten werden; auch dann,
wenn sich das Gutachten .auf einen Wertermittlungsstichtag be-
zieht,»der wvor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der ImmoWertV

2021 -gelegen ist.

Nach §-10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 muss sich allerdings die Ver-
kehrswertermittlung in den Fallen, in denen zum maRgeblichen
Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vorliegen, die nicht nach den von der ImmoWertV 2021 vor-
gegebenen Modellen und Modellansatzen ermittelt worden sind, an
denjenigen Modellen und Modellansatzen ausrichten, die den je-
weils zur Verfigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lie-
gen.

Dies betrifft nicht nur den Zeitraum der Umstellung auf die Immo-
WertV 2021, sondern vor allem Wertermittlungen, die sich auf

zurickliegende Stichtage beziehen (retrograde Wertermittlung).
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Die Vorschrift des § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist von weitrei-
chender Bedeutung, denn sie fihrt i.d.R. im Ergebnis dazu, dass
sich die Verkehrswertermittlung bei in der Vergangenheit liegen-
den Stichtagen weitgehend an den Grundsatzen der zum jeweiligen
Wertermittlungsstichtag maBgeblichen Wertermittlungsverordnung
(WertV bzw. ImmoWertV) und Wertermittlungsrichtlinien orientie-

ren muss.

ITI. Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der Wertermittlungsverordnung bzw. der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des  Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das .Ertragswertverfahren, das Sach-

wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird hierbei durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtaqg), im ' gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen-Beschaffenheit:und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rick-
sicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzie-

len ware.

Die Verfahren! sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter “Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstadnden des Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden

Daten, 'zu wahlen.

Das 'Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grund-
stlicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert und wenn eine aus-
reichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter
Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Da-
ten fiir eine statistische Auswertung vorliegen. Es ist das Re-
gelverfahren flir die Ermittlung des Bodenwerts unbebauter als
auch des Bodenwerts bebauter Grundsticke sowie des Verkehrswer-

tes von Eigentumswohnungen.
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Ausgangspunkt flr die Ermittlung des Bodenwertes nach dem Ver-
gleichswertverfahren ist in der Regel der vom Gutachteraus-
schuss der Jjew. Gemeinde festgestellte Bodenrichtwert (§ 196;
durchschnittlicher Lagewert). Die Ermittlung des Bodenrichtwerts
erfolgt seit 11.01.2011 nach der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-
RL) vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11.02.20115.-597) bzw. seit
01.01.2022 nach der ImmoWertV 2021.

Des Weiteren sind als wertbestimmende Grundstiicksmerkmale insbe-
sondere Verkehrs- und Geschaftslage, .Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen oder sonstigenbzw. zuldssigen Nutzung,
GroBe und Grundstilicksgestalt, Umwelteinflisse:und Bodenbeschaf-
fenheit, ggf. mit dem Grundstiick verbundenen Rechte und Belas-
tungen sowie die allgemeinen “Wertverhaltnisse auf dem Grund-

sticksmarkt am Wertermittlungsstichtag:-zugrunde . zu legen.

Fir die Wertermittlung bebauter Grundsticke kann auf dem regio-
nalen Grundsticksmarkt'. in der Regel das. Sachwert- bzw. das Er-

tragswertverfahren herangezogen werden.

Der Sachwert eines Grundstlicks:umfasst den Bodenwert und den
Wert der baulichen Anlagen und-sonstigen Anlagen. Die Berechnung
des Wertes der baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungswer-
ten, die/in-der Regel iber die Bruttogrundflache (BGF; Summe der
Grundflachen aller Grundrissebenen) auf der Kostengrundlage der
jeweils anzuwendenden "Normalherstellungskosten (NHK 95, 2000,
2010) und “ggf. multipliziert mit dem vom jeweiligen Statisti-
schen Landes- bzw. Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Baupreisindex ermittelt werden. Dabei sind Alter, Baumangel
und “Bauschaden der baulichen Anlagen sowie sonstige wertbeein-
flussende Umstdnde (z.B. wirtschaftliche Uberalterung) bzw. die
sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu be-
ricksichtigen. Die zur Ermittlung der Bruttogrundfliche (BGF)
nach DIN 277 bzw. SW-RL/ImmoWertV angesetzten MaBe wurden utber-
schlidgig ermittelt. Eine Uberpriifung bzw. értl. AufmaB war nicht

Auftragsbestandteil.
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Da die vorhandenen AuBenanlagen, wie befestigte und befahrbare
Flachen, Kanalisations- und Versorgungsleitungen auBerhalb des
Gebaudes einschlieRlich der Kosten fiir die Hausanschliisse etc.
im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV einen wesentlichen Bestandteil
des Bauwertes darstellen und auBerdem von Bedeutung flur die
Funktionstichtigkeit der Gesamtanlage sind, wurden  die Kosten

hierfiir in Ansatz gebracht und dem Bauwert zugerechnet.

Die ImmoWertV sieht vor, den kostenorientierten Sachwert an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem ortlichentGrundstiicksmarkt
anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige:Sachwert.-mit dem zutref-
fenden Sachwertfaktor zu multiplizieren. Sachwertfaktoren werden
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu-entsprechenden vor-
laufigen Sachwerten vom Gutachterausschuss der Jjew. Gemeinde
ermittelt. Die Berilicksichtigung von besonderen objektspezifi-
schen Grundstilicksmerkmalen erfolgt i gem. ImmoWertV erst anschlie-

Rend ohne Marktanpassung:

Der Ertragswert eines Grundsticks setzt sich aus dem Bodenwert
und dem Wert der baulichen Anlagen 'auf der Grundlage des Ertrags
zusammen. Fir die-Ermittlung der:Wohn-/Nutzfldchen ist die Wohn-

flachenverordnung (WoFlV) o. TI.BV. zu Grunde gelegt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
von dem-rmarktiiblich. 'erzielbaren Jjahrlichen Reinertragsanteil
auszugehen, der sichiaus dem Rohertrag des Grundstiicks abziglich
der Bewirtschaftungskosten und dem jeweiligen Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes ergibt.

Der Rohertrag umfasst dabei alle bei einer ordnungsgemalen Be-
wirtschaftung und zulédssigen Nutzung erzielbaren (Miet-)Ein-
nahmen aus dem Grundstiick wobei sich die Nettomietansdtze an der
Lage, der Infrastruktur, der vorh. ErschlieBung, dem Gebadudebe-
stand und deren zuldssigen Nutzbarkeit orientieren. Die ange-
nommenen Netto-Kaltmieten bilden hierbei keine Grundlage fir ein
Mieterhdhungsverlangen, sondern es handelt sich um sog. Markt-
mieten, welche ggf. auch bei einer Neuvermietung erzielt werden

konnten.
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Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (wie Verwaltungs-, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwagnis; nach Erfahrungssatzen
u./o. nach EW-RL bzw. ImmoWertV 2021) sind in den unter Beachtung
der maBgeblichen Preisverhadaltnisse und Gepflogenheiten des re-
gionalen Miet- und Grundsticksmarktes angenommenen Netto-Kalt-
mieten enthalten und somit von der ermittelten Jahresrohmiete

(Rohertrag) in Abzug zu bringen.

Umlagefahige Betriebskosten gemal Betriebskostenverordnung (Be-
trKV) wie z.B. Grundsteuer, Versicherung/en, etc. ‘bleiben dage-
gen unberiicksichtigt. Die Abschreibung-ist bereits in den Ver-
vielfdltiger eingerechnet.

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlage "ist mit dem Ver-
vielfaltiger, der sich nach dem:Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer der baulichen “Anlagen-bestimmt, zu kapitali-

sieren.

Der Liegenschaftszinssatz ist hierbei der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften auf.dem Regionalmarkt im Durch-

schnitt verzinst wird.

Besonderheiten wie zum:Beispiel Baumadngel oder Bauschaden, wvon
den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Er-
trage, etc.werden durch marktgerechte Zu- oder Abschlage auf
den vorlaufigen - Ertragswert als sonstige wertbeeinflussende Um-
stande bzw. als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

berticksichtigt:
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IV. Pflichten und Annahmen des Sachverstindigen

Die wesentliche Aufgabe des &buv. Sachverstandigen besteht
i.d.R. in der Abgabe einer nachvollziehbaren Preisprognose filir
ein hypothetisches Grundstiicksgeschaft. Je nach Gutachtenzweck
bzw. je nach der Wertermittlung zugrunde zu legender Wertdefi-
nition sind aber auch alternative Aufgabenstellungen moglich
(z.B. Ermittlung Beleihungs- u. Versicherungswerte) ... In der
Uberwiegenden Mehrzahl der Falle wird der obuv. Sachverstandige
jedoch zur Ermittlung eines Verkehrswertes gem..§ 194 BauGB

(Marktwertes) beauftragt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Vexrkehrswert eines Grundstiicks
regelmaBig nur anndherungsweise und nicht lexakt im Sinne einer

mathematischen Genauigkeit ermittelt wexrden kann.

Sowohl die Wahl des Wertermittlungsverfahvrens als auch die Er-
mittlung selbst unterliegen notwendig werdenden Einschatzungen
und Abwagungen, die nicht geeignet sind,  die Gewissheit zu ver-
mitteln, das Objekt ‘werde bei einer VerduBerung exakt den er-
mittelten Wert erzielen “(BGH Urteil vom 10.10.2013 - III ZR
345/12; BGH, “Beschluss vom 19.: Juni 2008 - V ZB 129/07; NJW-RR
2008, 1741,1742 Rn. 11)~

Dementsprechend sind mehr oder weniger unterschiedliche Ergeb-
nisse =—--.in gewissen Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil wvom
2. Juliw2004 = V-ZR 213/03).

Das ~ Bundesverfassungsgericht fthrt hierzu aus, dass ,es fir
Grundvermogen keinen absoluten und sicher realisierbaren Markt-
werkt \gibt, sondern allenfalls ein Marktwertniveau, auf dem sich
mif mehr oder weniger groBen Abweichungen vertretbare Verkehrs-
werte bilden. Dabei wird von einer Streubreite von plus/minus 20
% der Verkaufspreise fir ein und dasselbe Objekt ausgegangen,
innerhalb derer ein festgestellter Verkehrswert als noch ver-
tretbar angesehen wird.“ (BVerfG, Beschluss des Ersten Senats

vom 07. November 2006 - 1 BvL 10/02 - Rn. 137)

Ein Gutachten ist daher nicht schon dann fehlerhaft, wenn es in
der Beurteilung einzelner wertbildender Faktoren oder im Ergeb-

nis z.B. von der Wertermittlung eines anderen Sachverstandigen
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abweicht. Vielmehr ist dem Sachverstandigen bei der Schatzung

ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen.

Mangelhaft ist das Gutachten erst dann, wenn der Sachverstandige
der Wertermittlung (vorwerfbar) unzutreffende Tatsachen zugrunde
legt oder anerkannte Bewertungsgrundsatze missachtet und hier-
durch zu einem unrichtigen Ergebnis gelangt (OLG Karlsruhe, Ur-
teil vom 30.05.2014 - 4 U 248/13).

Der Obuv. Sachverstandige hat im Rahmen seiner. Verkehrswerter-
mittlung wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse rauch nicht die
Fragen (z.B. Baumangel und Bauschaden, Nachristpflichten und
bedingte Anforderungen nach EnEV/GEG) zu beurteilen, die sach-
gerecht nur durch einen Sondersachverstandigen des Jjeweiligen
Fachgebiets zu beantworten »sind (LG® Potsdam, Urteil wvom
09.01.2007 - 6 O 203/06; Urteil OLG Naumburg- wvom 03.08.2005 - 11
U 100/04, OLG Bamberg vom 08.08.2002 - 1-U'5/02).

Bei der Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind nach § 194
BauGB und den Vorschriften der ‘WertV/ImmoWertV bei bebauten
Grundstiicken u.a.wder bauliche Zustand und damit auch Baumangel
und Bauschaden:an baulichen Anlagen in die Beurteilung mit ein-
flieBen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die im
Rahmen der;Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und

die erforderlichen MaRnahmen vollstadndig zu benennen.

Der bauliche Zustand! 'des Gebdudes ist nur ein Aspekt der Begut-
achtung,; “der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach der
ImmoWertV als Minderung des Grundstlickswertes wegen Bauschaden
und “Baumangeln eine Rolle spielt. Diese Minderung muss jedoch
nicht notwendig mit den tatsdchlichen Kosten fiir die Beseitigung

der Bauschaden Ubereinstimmen.

Des Weiteren beziehen sich die verwendeten Parameter (z.B. NHK-
Ansatz, Reparaturstau) auf das verwendete Wertermittlungsmodell
und konnen insbesondere bei den RenovierungsmaBnahmen von den

tatsadchlichen Kosten abweichen.
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Der Obuv. Sachverstandige beurteilt deshalb auch in Abgrenzung

zUu den diversen Spezialfachgebieten regelmalig nur das, was er

anhand solcher Umstande, die offensichtlich durch bloBe Inau-

genscheinnahme wahrzunehmen sind und ohne Einschaltung anderer

flir das Jjeweilige Fachgebiet spezialisierter Sachverstandiger

augenscheinlich erkennen kann. Sind die festgestellten oder er-

kenn-baren Verhdltnisse dergestalt, dass diese Anlass geben,
zusatzliche Gutachten aus anderen Fachgebietenseinzuholen, weil
die nicht gekléarten Fragen den von ihm zu ermittelnden Verkehrs-
wert beeinflussen koénnen, so beschrankt .sich tallerdings die
Pflicht des Verkehrswertgutachters darauf, den-Auftraggeber auf
diese Umstande hinzuweisen, wobeil es dann Sache des Auftragge-

bers ist, zu entscheiden, ob er ein weiteres Gutachten einholt.

Hieraus ergeben sich auch folgende Rahmenbedingungen und An-

nahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung:

e Alle Feststellungeni'zur Beschaffenheit und zu den tatsach-
lichen Eigenschaften des. Grund und /Bodens und der baulichen
Anlagen erfolgen im Rahmen der Verkehrswertermittlung aus-
schlieRlich.-auf Grundlage der)Inaugenscheinnahme anldsslich
der Ortsbesichtigung und Amtererhebungen seitens des Sach-
verstandigen sowie auf. Grundlage von auftraggeberseitigen
Auskinften und vorgelegten Unterlagen, welche der Werter-
mittlung nur zufallsstichprobenweise iberprift bzw. plau-

stbilisiert zu Grunde gelegt werden.

¢ Vom.Sachverstandigen werden weder bauteilzerstdrende Unter-
suchungen noch MaBRpriifungen oder Funktionspriifung der tech-
nischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und

Wasserentsorgung, Elektroinstallation) vorgenommen.

e Nicht offensichtliche, insbesondere nicht =zugangliche und
verdeckte Baumdngel und Bauschdden sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

e Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-

wie Uber gesundheitsschéddigende Baumaterialien werden eben-
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falls nicht durchgefithrt. Es wird vielmehr vom Sachverstan-
digen unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen vorhanden sind, die geeignet waren, die nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit des Bewertungsobjektes oder die Ge-

sundheit von Nutzern zu beeintradchtigen oder zu gefdhrden.

Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Bodenverunreini-
gungen (Kontaminationen) einschlieBlich “Altlasten werden
vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Angaben iber Bau-
grund-verhdltnisse beruhen auf gegebenen. “Auskinften und
vorgelegten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus der
Ortsbesichtigung oder auf einer Abfrage im behdrdlichen

Altlastenverzeichnis sowie auf, Vermutungen.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher und
ggf. privatrechtlicher—-Bestimmungen (einschliellich Geneh-
migungen, Abnahmen,. Auflagen, Prif-,  Anzeige- und Nach-
ristpflichten u. dergleichen) zu-Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens 'und der-baulichen Anlagen erfolgt nicht
durch den Sachverstandigen. Es-wird vielmehr davon ausge-

gangen, dass.die relevanten Bestimmungen eingehalten sind.

Es wird-zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samt-
liche ¢ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebiihren,
etc., die-ggf. wertbeeinflussend sein kodnnen, erhoben und
bezahlt 'sind, sofern nachstehend keine gegenteiligen Aus-

fihrungen stattfinden.

Eine Uberpriifung der zulidssigen Fluchtwegldngen und der
Brandschutzauflagen erfolgt nicht, da dies in den Fachbe-
reich eines Brandschutzgutachters fallt. Es wird vom Sach-
verstandigen davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen
und Einrichtungen des Grundstiicks so angeordnet und errich-
tet sind, dass 1.) die &6ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben, Gesundheit oder die natiirlichen Lebens-
grundlagen nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweck
entsprechend ohne Missstande benutzbar sind (§ 3 Abs. 1 LBO
BW) und dass 2.) der Entstehung eines Brandes und der Aus-

breitung von Feuer und Rauch im Interesse der Abwendung von
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Gefahren flir Leben und Gesundheit von Menschen und Tieren
vorgebeugt wird und bei einem Brand wirksame Loscharbeiten
und die Rettung von Menschen und Tieren moglich sind (§ 15
Abs. 1 LBO BW). AuBerdem wird davon ausgegangen, dass ein
ggf. notwendiger betrieblich-organisatorischer sowie ab-

wehrender Brandschutz gegeben sind.

Bei einem Abweichen von vorgenannten Annahmen ist ein Einfluss

auf den ermittelten Verkehrswert nicht auszuschlieBen. Ggf. sind

fir das Jjeweilige Fachgebiet spezialisierte Sachverstandige

durch den Auftraggeber einzuschalten.
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V. Grundstiicks-/Lagebeschreibung

1.

2.

Ort:

Verkehrslage,

Entfernung: 2.1
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Ort: Walzbachtal.

Ortsteil: Johlingen und Wos-

singen.

Lage: Gewanne-Lehrweqg, Heuberg

und Hau.

Lage:

Die drei Bewertungsgrundstiicke
liegen in.der offenen Feldflur
und verteilen sich auf zweil
Gemarkungent<und raumlich ge-
trennte Lagen:

Die Flurstiicke 106777 (Acker-
land) ~und 16307 (Ackerland)
befinden sich im Westen der
Gemarkung Johlingen. Beide
Flursticke werden uUber Feld-
bzw. Wirtschaftswege erschlos-
sen. NoOrdlich des Flursticks
16777 verlauft die Bundes-
straBe B 293.

Das Flurstick 11457 (Grinland)
liegt in der Gemarkung Wossin-
gen am sidostlichen Ortsrand,
nahegelegen der Wohnbebauung.
Das Flurstick wird iUber einen
Feld- bzw. Wirtschaftsweg er-
schlossen.

Samtliche Flursticke weisen
die flir die Realteilungsge-
biete im Kraichgau typischen,
kleinteiligen Zuschnitte auf —
insbesondere Flurstiick 16307

mit ausgepragter Streifenform.
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Wohnlage:

Geschaftslage:

Art dexr Bebauung/Nutzung
der StraBe/Ortsteil:

Topographische Grund-

stiuckslage:

Gestalt/Form/GroRe/

Aufwuchs:
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2.2 StraBenqualitat:
Feldweg/e, teils asphaltiert.

2.3 Entfernung zum Orts- bzw.
Ortsteilzentrum:
Flursticke 16777 und 16307:
Rathaus bzw. Verwaltungsstelle
Johlingen (Kirchplatz 14):
ca. 0,8 bis 1,5 km(Luftlinie);
Flurstuck 11457:
Rathaus  Walzbachtal:
ca: 0,4 km (Luftlinie).

2.4 MaBige Verkehrsanbindung.

2.5 Offentl. Verkehrsmittel:
Bus und ' Stadtbahn (S4).

Keine Wohnlage/n.

Keine)Geschaftslage/n.

Landwirtschaftliche Nutzungen;
Flurstiick 11457 in Wo&ssingen nahe-
gelegen zur Wohnbebauung am Orts-

rand.

Leicht bewegtes Geldnde im Kraich-
gau-Higelland; teils ebene Lagen,
teils leichtes Gefalle.

Flurstick-Nr. 16777:

Trapezfdrmig geschnittenes Grund-
stiick (siehe Anlage 1),
Grundsticksgrobe: 2.993 gm,

Grundstiicksbreite: ca. 36,5 m;
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Grundsticklange: ca. 80,5 m,
Klassifizierung: Ackerland (AZ=~60)1,
Aufwuchs: landwirtschaftliche Kultur-

pflanzen.

Flurstick-Nr. 16307:

Trapezformig geschnittenes Grund-
stiick, langgestrecktes Streifeng-
rundstiick (siehe Anlage-1).,
Grundsticksgrobe: 3.508-gm,
Grundsticksbreite:s ca. 22,5 m;
Grundstuckslange: ca. 154,5 m,
Klassifizierung: Ackerland (AZ=65).
Aufwuchs: landwirtschaftliche Kultur-

pflanzen.

Flurstiuck-Nr. 11457 :

Trapezformig' -geschnittenes Grund-
stick (siehe Anlage 1),
GrundstiucksgroBe: 775 gm,
Grundstucksbreite: ca. 15 m;
Grundstickslange: ca. 50 m,
Klassifizierung: Griunland (GrZ=~66),
Aufwuchs: Dauergriinland (Wiese); Nut-

zung als Pferdeweide.

8. ErschlieRBungszustand: 8.1 Strabenausbau:
Feld-/Wirtschaftswege, uber-

wiegend asphaltiert.

8.2 Gehweg/e:

Nicht vorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:

Nicht vorhanden.

'Grz = Griinlandzahl; AZ = Ackerzahl - Kennwerte der amtlichen Bodenschitzung
nach dem Bodenschatzungsgesetz (BodSchatzG), welche die natiirliche Ertrags-
fahigkeit des Bodens auf einer Skala bis 100 (Acker) bzw. bis 88 (Griunland)
ausdriicken. HOhere Werte kennzeichnen ertragreichere Bdden."
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9.

10.

11.

12.

3.

14.

Ver-/Entsorgung:

Grenzverhdltnisse/nach-

barliche Gemeinsamkeit:

Baugrund, Grundwasser:

Umlegungs—-/Flurbereini-
gungs-/Sanierungsverfah-

ren:

Denkmalschutz/

Schutzstatus:

Entwicklungsstufe:

8.4 Bahngleisk&rper:

Unmittelbar nicht wvorhanden.

Kein Anschluss an das offentl. Ver-

und Entsorgungsnetz vorhanden.

Keine Grenzbebauung und -kein Uber-

bau vorhanden.

Soweit augenscheinlich ersichtlich

normale Verhaltnisse.

Fir.--die Wertermittlung wird eine
lagelibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation ((insoweit Dbericksich-
tigt, wie sie)in Vergleichspreisen
bzw.’ Bodenrichtwerten eingeflossen
ist. Dariber hinausgehende Nachfor-
schungen u./o. Untersuchungen des
Baugrundes sind nicht Gegenstand

dieser Wertermittlung.

Kein Verfahren bekannt.

Gemahl Amtsauskunft stehen die Fla-

chen nicht unter Denkmalschutz.

Die Flédchen liegen nicht innerhalb

von Schutzgebieten.

Flachen der Land- oder Forstwirt-
schaft.
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l6.

17.

18.
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Planungsrecht:

Baulast/en:

Sonstige. Rechte, Lasten

u./o. Beschrankungen:

Altlastenkataster:
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Die zu bewertenden Grundstiicke lie-
gen nicht innerhalb des Geltungsbe-
reichs eines Bebauungsplans. Die
Grundstiicke liegen im AuBenbereich
(§ 35 BauGB) .

Der Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Walzbachtal- (2. Fortschrei-
bung, Rechtswirksamkeit 14.11.2011)
weist als Nutzung. jeweils ,Fl&ache

fir die Liandwirtschaft“ aus.

Hinweiss Rechtsanspriiche hinsicht-
lich des ‘Bauleitplanungs- und Bau-
ordnungsrechts konnen aus den hier
durch' 'den SV...gemachten Angaben

nichtabgeleitet werden.

GemalB Auskunft durch die Baubehorde
lasten “keine Baulasten auf den zu
bewertenden Grundstucken.

Die Grundsticke werden auch nicht
durch eine Eintragung auf einem an-
grenzenden Grundstiuck belastet oder

begiinstigt.

Keine bekannt.

Gemal Amtsauskunft (Landratsamt
Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Ar-
beitsschutz) sind fir die zu bewer-
tenden Grundstiicke nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Eintragungen im
Bodenschutz- und Altlastenkataster

vorhanden.

Untersuchungen des Baugrundes sind
nicht Gegenstand dieser Wertermitt-

lung.
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19. Hochwassergefahren-

karte:

20. HoOhere Gewalt bzw.

sonstige Naturgefahren:

21 Sondernutzungs-

potential:
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Keine Eintragung.

Die zu bewertenden Grundstiicke lie-
gen auBerhalb des bei HQ100! ge-
schiltzten Bereiches .und auBerhalb
von ausgewiesenen Uberflutungsfla-

chen.

Eine gebadudebezogene Naturgefahren-
analyse ist ftir-landwirtschaftliche
Flachenohne Gebaudebestand nicht
verfiigbar. Nach Auswertung der Ort-
lichkeit ‘ergibt sich folgende Ein-

schatzungs

Erosion: Die’ Ldssbodenverhadltnisse
im-Kraichgau bedingen bei Starkre-
genereignissen ein erhodhtes Erosi-
onspotenzial auf den reinen Acker-
flachen. Fir die Grinlandfléache ist
das.Erosionsrisiko aufgrund der ge-
schlossenen Grasnarbe deutlich ge-

ringer.

Hagel, Sturm, sonstige Naturgefah-
ren: Normales Risiko fir den sid-
westdeutschen Raum, keine besondere

Gefahrdungslage.

Es wurde geprift, ob fiir die Bewer-
tungsgrundsticke Sondernutzungspo-
tenziale bestehen, insbesondere
hinsichtlich Freiflachen-Photovol-
taik, Windenergienutzung oder einer

Eignung als naturschutzrechtliche

I Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch betrachtet einmal in
100 Jahren zu erwarten ist, werden als sogenannte HQ100-Gebiete bezeichnet.
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Ausgleichs- bzw. Kompensationsfla-
che. Zum Wertermittlungsstichtag
liegen keine vertraglichen Bindun-
gen, verbindlichen Planungen, oder
sonstigen Anhaltspunkte vor, die
auf eine ilber die landwirtschaftli-
che Nutzung hinausgehende Verwer-

tungsmoglichkeit schlieBen lassen.
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VI. Verkehrswertermittlung

Ermittlung Boden-/Vergleichswert Flst.-Nr. 16777

Wirtschaftsart Flurstick GroRe
Landwirtschaftsflache 16777 2.993,00 gm
Landwirtschaftsflache 2.993,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 18.11.2025

Der Bodenrichtwert betrdgt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -
in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag

01.01.2025: je qm 2,75 €
(Richtwertzone 35300200, Landwirtschaftliche Fl&che)

Fortgeschrieben auf Stichtag:
Marktanpassung: Annahme 0% je-am 2,75 €

Unter Bertlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung-bis zum Wertermittlungs-
stichtag, der moéglichen Bebauung, desVerhdltnisses der baulichen Nutzung,
der Grundstiicksgrobe, Grundstickstiefe sowie unter Berlicksichtigung der
ggf. vorhandenen Bebauung wird der Bodenwert - n.d.-Gepflogenheiten am

Grund-sticksmarkt - zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:
Marktangepasster Bodenrichtwert .in €/dm 2,75 €
BAbschlé&ge/Zuschlage 0,00 €
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 2,75 €

Bodenwert 2.993,00 * 2,75 € = 8.230,75 €
Bodenwert, gerundet 2.993,00.gm = 8.231,00 €
Bodenwert £ vorlaufiger Vergleichswert = 8.231,00 €

Marktanpassung nach~§ 7 Abs:' 2 ImmoWertV: Nicht erforderlich
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 8.231,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zuschl&age (Keine) + 0,00 €
Abschl&dge (Keine) - 0,00 €
Vergleichswert = 8.231,00 €

Vergleichswert, gerundet = 8.250,00 €
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Ermittlung Boden-/Vergleichswert Flst.-Nr. 16307

Wirtschaftsart Flurstiick Grohe
Landwirtschaftsflache 16307 3.508,00 gm
Landwirtschaftsflache 3.508,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 18.11.2025

Der Bodenrichtwert betrdgt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -

in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag

01.01.2025: Jje gm 2,75 €

(Richtwertzone 35300200, Landwirtschaftliche Flache)

Fortgeschrieben auf Stichtag:
Marktanpassung: Annahme 0% je am 2,75 €

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungs-
stichtag, der moglichen Bebauung, des Verhdltnisses. der baulichen Nutzung,
der GrundstlcksgroRe, Grundstickstiefe sowie unter Berilicksichtigung der

ggf. vorhandenen Bebauung wird der Bodenwert:i- n.d. Gepflogenheiten am
Grund-stlcksmarkt - zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:
Marktangepasster Bodenrichtwert "in €/qm 2,75 €
RAbschlidge/Zuschléage 0,00 €
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 2,75 €
Bodenwert 3.508,00 * 2,75 € = 9.647,00 €
Bodenwert, gerundet 3.508,00 gm = 9.647,00 €
Bodenwert £ vorlaufiger Vergleichswert = 9.647,00 €
Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV: Nicht erforderlich
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 9.647,00 €
Besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zuschldge (Keine) + 0,00 €

Abschldge (Keine) - 0,00 €
Vergleichswert = 9.647,00 €

Vergleichswert, gerundet = 9.650,00 €
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Ermittlung Boden-/Vergleichswert Flst.-Nr. 11457

Wirtschaftsart Flurstick GroRe
Landwirtschaftsfldche 11457 775,00 gm
Landwirtschaftsflache 775,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 18.11.2025

Der Bodenrichtwert betrdgt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -

in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag

01.01.2025: Jje am 2,75 €

(Richtwertzone 35310200, Landwirtschaftliche Fl&che)

Fortgeschrieben auf Stichtag:
Marktanpassung: Annahme 0% Jje am 2,75 €

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungs-
stichtag, der méglichen Bebauung, des Verhdltnisses-der baulichen Nutzung,
der GrundstiicksgroBe, Grundstiickstiefe-sowiecunter Beriicksichtigung der

ggf. vorhandenen Bebauung wird der Bodenwerti-~n.d. Gepflogenheiten am
Grund-stlicksmarkt - zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:
Marktangepasster Bodenrichtwert—in €/gm 2,75 €
Abschlage/Zuschléage 0,00 €
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 2,75 €

Bodenwert 775,00 * 2,75 € = 2.131,25 €
Bodenwert, gerundet 775,00 gm = 2.131,00 €
Bodenwert £ vorlaufiger Vergleichswert = 2.131,00 €

Marktanpassung-nach § 7 Abs. 2 ‘ImmoWertV: Nicht erforderlich
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 2.131,00 €

Besondereobjektspezifische Grundsticksmerkmale

Zuschldage (Keine) + 0,00 €
BAbschlage (Keine) - 0,00 €
Vergleichswert = 2.131,00 €

Vergleichswert, gerundet = 2.150,00 €
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Hinweise zur Boden-/Vergleichswertermittlung

Marktanpassung:

Die Rickfrage des Sachverstandigen bei der Geschaftsstelle des zu-
stdndigen Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal hat
ergeben, dass zum Wertermittlungsstichtag keine Erkenntnisse iber Ver-
anderungen des Bodenwertgefiiges seit dem 01.01.2025 wvorliegen. Inso-
fern erfolgte keine Marktanpassung bzw. Fortschreibung: des Bodenricht-
wertes.

Bodenrichtwert:

Es liegen dem Sachverstandigen zum Wertermittlungsstichtag keine Er-
kenntnisse u./o. Anhaltspunkte vor, die eine Abweichung von den flr
die Lage der zu bewertenden Grundstiicke ausgewiesenen Bodenrichtwerten
rechtfertigen wiirden.

Siehe nachfolgende Ausziige aus den Bodenrichtwertkarten von Walzbach-
tal, Joéhlingen und Wossingen (abrufbar iiber das Bodenrichtwertinfor-
mationssystem Baden-Wirttemberg Boris-BW: 1https://www.gutachteraus-
schuesse-bw.de) .

Bodenrichtwertkarte Jdhlingen
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Bodenrichtwertkarte Wossinagen

Anpassung/en «désBodenrichtwertes.:

Der zustandige+ Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal
verdoffentlicht fir die Bodenrichtwertzonen der Bewertungsgrundstiicke
(Zonen-Nrxrn. 35300200 und 35310200) keine Umrechnungskoeffizienten fir
landwirtschaftliche Fldchen - weder hinsichtlich der Bodenglite (Acker-
zahl/Griinlandzahl) noch hinsichtlich der FlachengrdRe. Auch die be-
nachbarten Gutachterausschiisse im Landkreis Karlsruhe und in der Re-
gion'verdoffentlichen nach den Erkenntnissen des Sachverstandigen keine
derartigen-Koeffizienten fir land- und forstwirtschaftliche Flé&chen.

Mangels belastbarer, regional giiltiger Anpassungsgrundlagen wird der
Bodenrichtwert ohne Korrekturen fiir Bodengiite und Flachengrohle lber-
nommen. Eine Ubertragung von Umrechnungskoeffizienten aus anderen Bun-
desldndern - solche werden insbesondere in Niedersachsen, Sachsen-
Anhalt und Schleswig-Holstein verdffentlicht - ist wegen der grundle-
gend abweichenden Agrarstrukturen nicht sachgerecht. In den Realtei-
lungsgebieten Baden-Wirttembergs sind die Flurstiicke historisch be-
dingt deutlich kleinteiliger zugeschnitten als in den Anerbengebieten
Norddeutschlands; die dort abgeleiteten Koeffizienten lassen sich da-
her nicht auf die hiesigen Verhaltnisse ibertragen.
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Zusatzliche Angaben und Feststellungen

In dem Schatzauftrag des Gerichtes wird um zusatzliche Angaben und
Feststellungen gebeten:

a) Mieter/Pachter:

Die zu bewertenden Grundstiicke waren zum Stichtag gem. vorliegenden
Unterlagen verpachtet mit unbefristeten Landpachtvertrdgen an unter-
schiedliche Parteien (dem Sachverstandigen wurde jeweils nur der Name
der Pachter, keine Adressdaten bekanntgegeben). Ob'es sich um mindli-
che oder schriftliche Pachtvertrdge handelt, wurde nicht mitgeteilt.
Die dem Sachverstandigen mitgeteilten Pachtzahlungen lassen sich nicht
eindeutig den einzelnen Flursticken zuordnen-und betragen insgesamt -
einschlieBlich der im Parallelverfahren 2 K 96/25 zu bewertenden Land-
wirtschaftsflachen - EUR 182,00 jahrlich.

b) Gewerbebetrieb:
Es wurde im Ortstermin augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

c) Maschinen und Betriebseinrichtungen:
Wertrelevante, eigentimereigene Maschinen— und Betriebseinrichtungen
waren nicht vorhanden.

d) Bauauflagen, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen:
Keine bekannt.

e) WEG-Verwalter:
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Verkehrswert/e

Ableitung und Begrindung des Verfahrens

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, rich-
tet sich nach den Umstédnden des einzelnen Falles. Dabei sind die
Gepflogenheiten des Grundsticksverkehrs zu beachten. MaBgebend
ist, wie im allgemeinen Geschaftsverkehr der Verkehrswert er-
mittelt wird. Es dirfen keine Methoden angewendet werden, die
das Wertbild verzerren (BGH vom 26.10.72 IITI ZR 78/71 NJW 1973
S. 287; vom 20.3.75 ZR III 153/73, WM 1975 S. 640).

Anwendungsfdlle fir das Sachwertverfahren'sind u.a. solche Grund-
sticke, bei denen fiir den Nutzer nicht die Ertragserzielung im
Vordergrund steht (BGH vom 13.7.70 VII. ZR >189/68, NJW 1970 S.
2018) . Auch hier gilt generell,:dass . das Sachwertverfahren bei
solchen Objekten heranzuziehen ist, die am Grundsticksmarkt nach

Substanzgesichtspunkten gehandelt- werden.

Das gilt vor allem fir Einfamilienhauser; sie sind keine Zins-
objekte im eigentlichen Sinne: Der Eigentimer eines Einfamili-
enwohnhauses rechnet: nicht ‘mit einer hohen Verzinsung des in-
vestierten Kapitals und..findet 'sich damit ab, dass sich das
aufgewendete . Kapitall geringer wverzinst als bei sog. Rentenhau-
sern. Hier. stehen persdnliche Momente im Vordergrund. Weiter
betrachtet 'er sein Haus:nicht als zinsabwerfende Kapitalanlage,
sondern:vielmehr siehter in seinem Haus ein Heim das ihm die
Annehmlichkeiten des."Alleinwohnens verschafft. Insofern ist es
sinnvoll u:-sachgerecht in diesem Marktsegment vom Sachwert aus-
zugehen.. Diese Auffassung hat sich auch in der Rechtsprechung
durchgesetzt (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68 NJW 1970 S. 2018;
vom-6.12.74 V ZR 95/73, WM 1975 S. 256; vom 16.6.77 VII ZR 2/76,
WM 1977 S. 1055, 1058; OLG Koln vom 28.8.62 9 U 28/58, MDR 1963
S. 411).

Bei Zweifamilienhdusern, bei denen die Eigennutzung im Vorder-
grund steht, sollte ebenfalls auf den Sachwert abgestellt werden
(BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW 1970 S. 2018).
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Das Ertragswertverfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzu-
wenden, die zur Ertragserzielung (durch Vermietung oder Verpach-
tung) bestimmt sind oder fir Produktions- oder Dienst-leistungs-
zwecke eigengenutzt werden (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW
1970 s. 2018; wvom 16.6.77 VII ZR 2/76, WM 1977 S. 1055). Wird
das betreffende bebaute Grundstiick als Renditeobjekt angesehen,
so wird der Grundstiickswert wesentlich durch den hachhaltig er-
zielbaren Grundsticksertrag bestimmt. Dem Kaufer eines. derarti-
gen Grundstiicks kommt es in erster Linie darauf an, welche Ver-
zinsung ihm das investierte Kapital einbringt ©(OLG Hamburg wvom
24.4.70 I U 17/69, WM 1970 S. 945, 948).

Das Ertragswertverfahren wird z.B. fir Mietwohngrundsticke, Ge-
schaftsgrundstucke, Burohauser, Ladengeschafte, gemischtge-
nutzte Grundstilicke, Objekte deés produzierenden-Gewerbes wie auch
bei Verwaltungsgebauden, Bahk- und. Kreditinstituten sowie gem.
BGH auch bei Hotels als-sachgerechte Methode zur Ermittlung des

Verkehrswertes angesehen.

Die Wertermittlung wvon Eigentumswohnungen kann gem. WertV bzw.
ImmoWertV grundsatzlich-nach dem Vergleichs-, Ertrags- u. Sach-
wertverfahren erfolgen.

Gem. fihrender Fachliteratur (Kleiber/Fischer/Werling; Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken; 9. Auflage 2020, Bundes-
anzeiger-Verlag,-V, Rdn.. 59-61) kommt das Sachwertverfahren bei
der Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen jedoch eher nur
inAusnahmefdallen:zur Anwendung. Auch das Ertragswertverfahren
kommt fiur die Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen in Be-
tracht;vor allem dann, wenn es sich um Wohnungen handelt, die
neben-der Eigennutzung vornehmlich zum Zwecke der Vermietung
gehalten werden. Vorrangig ist bei der Marktwertermittlung wvon
Eigentumswohnungen allerdings das Vergleichswertverfahren, wenn
geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl zur Verfiigung

stehen.
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Das Vergleichswertverfahren - eine gem. BGH-Rechtsprechung (BGH Urt.
vom 18.9.1986 - III ZR 83/85 -, EzGuG 4.111; vom 6.11.1958 - III
ZR 147/57 -, EzGuG 11.15) anerkannte Schatzmethode - basiert auf
der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wertermittlungsobjekts
aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen wvergleichbarer
Grundstucke festzustellen.

Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und
ist deshalb z.B. dem Sachwertverfahren Uberlegen, bei dem der
ermittelte (vorlaufige) Sachwert ggf. noch durch Marktanpas-
sungszu- oder —-abschliage bzw. durch die Anwendung. wvon Sachwert-
faktoren zu korrigieren ist. Der Vorgang-der Marktanpassung ent-
fallt i.d.R. beim Vergleichswertverfahren, da-sich die jeweilige
Marktsituation bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte
widerspiegelt. Das Vergleichswertverfahren kann grundsatzlich
bei der Verkehrswertermittlung unbebauter und. bebauter Grund-
sticke zur Anwendung kommen. Es ist-das Regelverfahren fir die
Ermittlung des Bodenwerts . unbebauter als.:auch des Bodenwerts

bebauter Grundsticke.

Fir die Anwendung-:des Vergleichswertverfahrens missen Kauf-
preise geeigneter-Vergleichsgrundstiicke zeitnah zum Wertermitt-
lungsstichtag in ausreichender:Anzahl bekannt sein und die Wer-
termittlungsobjekte miissen “auch hinreichend vergleichbar sein.
Bei einer nicht ausreichenden Anzahl von Vergleichsobjekten und
insbesondere auch bei heterogenen Grundstiicksqualitaten kann das

Vergleichswertverfahren: keine sachgerechte Anwendung finden.

GemaB ‘BGH-Rechtsprechung, ImmoWertV und gemaB fihrender Fachli-
teratur wurde der Verkehrswert jeweils vom Vergleichswertver-
fahren (Bodenrichtwert) abgeleitet.

Der Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage und unter Abwagung aller wert-
bestimmenden Umstande sowie unter Wirdigung des angewandten
stichtagsbezogenen Wertermittlungsverfahrens u. dessen Aussage-
fahigkeit ermittelt.
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Der Verkehrswert fiir die Landwirtschaftsflache Flst.-Nr. 16777 in
75045 Walzbachtal-Johlingen wurde gemaB den vorstehenden Ausfihrungen
und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 ermittelt zu

EUR 8.250,00

(in Worten: Achttausendzweihundertfinfzig Euro) .

Der Verkehrswert fiir die Landwirtschaftsflache Flst.-Nr. 16307 in
75045 Walzbachtal-Johlingen wurde gemal den vorstehenden Ausfihrungen
und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 ermittelt zu

EUR 9.650,00

(in Worten: Neuntausendsechshundertfiinfzig Euro) .

Der Verkehrswert fiir die Landwirtschaftsflache Flst.=Nr. 11457 in
75045 Walzbachtal-Wossingen wurde gemal den wvorstehenden Ausfihrungen
und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 ermittelt zu

EUR 2.150,00

(in Worten: Zweitausendeinhundertfinfzig Euro) .

Der Sachverstandige bescheinigt durch" seine~Unterschrift zu-
gleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwlirdigkeit beige-
messen werden kann.

Gaggenau, 11.04.2026 Der Sachverstandige

Hinwels: -Die-digitale Ausfertigung des Gutachtens
enth&lt statt einer eilgenhdndigen Unterschrift die
qualifizierte elektronische Signatur des Sachverstandigen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist ausschlieflich fiir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung und/oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.
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Geoportal Baden-Wiirttemberg
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