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Eine Druckversion versteht sich fiir die Unterlagen des Verfassers.
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Beim vorliegenden Wertgutachten handelt es sich um eine mit besonderer Sachkunde, Fach-
wissen und Erfahrung begriindete Stellungnahme, mit Tatsachenfeststellungen und Wertur-
teilen hinsichtlich der zu bewertenden Immobilienart in Verbindung mit dem jeweiligen Im-
mobilienteilmarkt zum mafigeblichen Stichtag der Wertermittlung. In diesem Zusammen-
hang ist dem Sachverstdndigen bei seiner Schitzung ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen
(vgl. OLG Karlsruhe, Urt. vom 30.05.2014 - 4 U 248/13). Demzufolge reicht es nicht aus, le-
diglich den Wert als einzelnen Betrag in Euro zur Kenntnis zu nehmen. Es ist das gesamte
Wertgutachten mit all seinen entsprechenden Wertansatzen zu wiirdigen. Einzelne Hinweise

sind entsprechend zu beachten.

Im Wertgutachten wurden Fotos, Grafiken und Abbildungen zu Layoutzwecken sowie zum
besseren Verstindnis der Verwender genutzt, fiir die ggf. keine umfassenden Nutzungsrechte
vorlagen. Jede Weitergabe, Vervielfaltigung oder gar Veroffentlichung (trotz Ausschluss)
kann Anspriiche etwaiger Rechteinhaber auslosen. Wer dieses Wertgutachten - ganz oder
teilweise - in welcher Form auch immer weitergibt, vervielfaltigt oder veroffentlicht, (iber-
nimmt das volle Haftungsrisiko gegeniiber den Inhabern der Rechte, stellt Mathias Politz von
allen Anspriichen Dritter frei und trdgt die Kosten der ggf. notwendigen Abwehr, welche

durch solche Anspriiche entstehen.

Die enthaltenen Beschreibungen der Lage, des Grundstiicks und der Bebauung etc. dienen der
allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstindige Aufzahlung samtlicher Einzelheiten
und Details. Bei den im Wertgutachten enthaltenen Berechnungen handelt es sich um die Wie-
dergabe der Ergebnisse eines mittels Datenverarbeitung unterstiitzten Rechengangs. In den
Nachkommastellen sind daher ggf. im Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden.
Demzufolge kann der Nachvollzug der handischen Kalkulation mit den aufgefithrten gerun-
deten Werten zu geringen Abweichungen fiihren. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der
Verkehrswert einer Immobilie regelmafiig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne
einer mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wertermitt-
lungsmethode (d.h. Sach-, Ertrags- und/oder Vergleichswert) als auch die Ermittlung selbst
unterliegen notwendig werdenden Einschatzungen, welche nicht geeignet sind, die Gewiss-
heit zu vermitteln, das bewertungsgegenstandliche Objekt werde bei einer Veraufierung ge-

nau den ermittelten Wert erzielen (vgl. BGH Urt. vom 10.10.2013 - I1I ZR 345/12 und BGH
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Teilnehmer Als aktive Teilnehmer des Besichtigungstermins waren aufier dem unterzeichnenden Gutach-

ter anwesend:

v (Antragssteller)
v (Ehefrau Antragssteller)
Hinweis Die Parteien wurden fristgerecht iiber den notwendigen Ortstermin informiert und formge-

recht eingeladen. Die Antragsgegnerin hat mitgeteilt, dass diese nicht am Ortstermin teilneh-

men werde.

Umfang Es fand eine Innen- und AuRenbesichtigung inkl. Besprechung der vorhandenen Unterlagen

statt. Das Geldnde wurde stichprobenartig abgelaufen.

Unterlagen

Folgende Unterlagen und Auskiinfte liegen dieser Wertschatzung zugrunde.

Vom Gericht zur Verfugung gestellte Unterlagen:
¥  Beschluss
&  Grundbuchauszug Blatt 648

Vom Antragsteller zur Verfligung gestellte Unterlagen:
Statische Berechnungen der Blockhiitte
Erlaubnisbescheid vom 15.08.1978

Lageplan Forellenteich vom Dezember 1976
Grundriss — Lageplan vom Februar 1977
Langsschnitt Teiche und Bachldufe vom Februar 1977
Wasserbuch Abt. [ Nr. 994 aus 1979

Wasserbuch Abt. [I. Nr. 2346 aus 1979

Kopie der Baugenehmigung einer Blockhiitte mit Forellenteich

EEEEEEEE

Kopie Baubeschreibung Blockhiitte mit Forellenteich

N

Grundrisse und Schnitte zum Neubau einer Blockhiitte mit Genehmigungsstempel vom

24.Juli 1970 (Datum deutlich vor Genehmigungen und Erlaubniserteilungen)
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M  Informationen ber Schutzgebiete

Hinweis Es wird ungepriift davon ausgegangen, dass die vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen
und gegebenen Informationen zum jeweiligen Stichtag der Wertermittlung uneingeschrankt
Giiltigkeit haben, uneingeschrankt zutreffend und umfassend sind. Sofern keine Auskunft vor-
lag, wurde eine sachlogische Annahme getroffen. Sofern dies der Fall sein sollte, wird an ent-
sprechender Stelle darauf hingewiesen. Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist ggf.
eine Nachbewertung notwendig. Eine Uberpriifung der Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher
Bestimmungen oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grund- und Bodens sowie der baulichen Anlagen erfolgt durch den Sachverstindigen nicht.
AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger Auferun-
gen und Auskiinfte wird keine Gewihrleistung iibernommen. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmafiigen Disposition bzgl. des Bewertungsobjektes zu den objektbezogenen Anga-

ben von der jeweils zustdandigen Stelle eine amtliche schriftliche Bestatigung einzuholen.

Das Ende der Bearbeitung und Recherche ist das Datum der Fertigstellung.
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Strafie
Ausbau Strafle
Verkehrsaufkommen

Immissionen

Emissionen
OPNV

MIV

Versorgung
Parkierung (6ffentlich)

Sonstiges

quote von Wohnimmobilien in Heiligkreuzsteinach liegt bei etwa 7,8%
unbefestigter Wirtschafts-/Forstweg

ohne

gering

Unter dem zusammenfassenden Begriff ,Immissionen” werden samtliche auf ein Grundstiick
einwirkenden unkorperlichen Storungen wie bspw. Larm, Rauch, Staub, Geriche, Erschiitte-

rungen, etc. sowie Kombinationen hieraus verstanden.
8

Am Ortstermin wurden keine Immissionen wahrgenommen.
Von der Bewertungslage selbst gehen keine Emissionen aus.
Bushaltestelle fuRlaufig binnen 10-15 Gehminuten zu erreichen. Entfernung etwa 900 m

Die nidchste Bundesautobahn A5 Anschlussstelle Ladenburg ist binnen 27 Autominuten bzw.

in 19,0 km zu erreichen.
Fir den taglichen Bedarf nur eingeschrankt vor Ort gegeben. MIV oder OPNV erforderlich.

Keine in der direkten Umgebung.
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Abbildung: Lageplanskizze
Quelle: © Geoportal BW

Bezeichnung, GréRe, Zuschnitt
Bezeichnung, Grofie Flst. Nr. 1163/87, Gebaude- und Freifliche, 3.183 m?

Tatsichliche Nutzung!  2.894 m? Griinland
147 m? Laub- und Nadelholz Sekundirnutzung: (147 m* Forstwirtschaftsfliche)
142 m* Wohnbaufliche

Bodenschatzung: 2.908 m? Unbedingtes Wiesenland (W), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 3, Klimastufe 8° C
und dartiber (a), Wasserstufe (3), Griinlandgrundzahl 39, Griinlandzahl 17, Ertragsmesszahl
494

Zuschnitt polygonal, Umrisslange etwa 232 Meter

t Nach Auszug aus dem Liegenschaftskataster | siehe Anlage
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Fortschresbung

Abbildung: Uberflutungsflachen | Aktualitat: Datenabruf Q1:2025,

Markierung zeigt Bewertungsgrundstick | Quelle: © LUBW

Hinweis Durch das Fist. Nr. 1163 /87 verlduft ein Bach (Details siche oben), wessen Quelle sich auf Flst.

Nr. 1163/19 befindet. Das Wasser dieser Quelle wird/wurde genutzt, um die auf dem Grund-

stiick befindlichen Teiche zu speisen. Eine dingliche Sicherung ist vorhanden - siehe Grund-
buch.

Leitungen, Wege

Leitungen Nach Aktenstand und Augenschein am Ortstermin wurden keine Leitungen fiir Dritte erkundet.
Die gleiche Annahme bezieht sich auch auf etwaige unterirdische Versorgungsleitungen. Nicht be-

kannte unterirdische Leitungen spiegeln sich im ermittelten Wert nicht wider.

Wege Nach Aktenstand (siehe Grundbuch) bestehen Wegerechte. Der Weg konnte vor Ort verifi-

ziert werden, Details siehe Bilder unten und unter Grundbuch in diesem Wertgutachten.

Weg iiber Flst. Nr. 1163/16 und 1163/87 wie nebenstehend Blick von oben

Linie skizziert grob die Grenzverhaltnisse
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mehrere Laternen Verteilung in Holzkasten (ehem. Futterbox)
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Schacht mit Absperrventilen Schacht

Schichte mit Absperrventilen (ohne Handgriffe/Handrad) wie nebenstehend, Pfeile zeigt die Leitungsrichtung (etwa)
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Abb. zeigt Leitungsverlaufe auf dem Grundstiick sowie die geplanten Becken | Quelle: Lageplan aus Dezember 1976

Zustand
Beschiadigungen

Hinweis/Priamisse

Parkierung

Bauplanungsrecht

Flichennutzungsplan

baujahrestypischer, iiblicher sowie abgenutzter Allgemeinzustand
deutliche altersbedingte Abnutzungen, d.h. in AWM bzw. RND hinreichend beriicksichtigt
Es wird als Primisse unterstellt, dass die baulichen AuRenanlagen in keinem Widerspruch

und/oder Gegensatz zum Biotop, zum Landschaftsschutzgebiet und zum Naturpark stehen,

ohne

Darstellung im Flachennutzungsplan als Aufienbereich

O r""_d
=g
N

Abbildung: Flachennutzungsplan | Quelle: Geoportal Raumordnung BW
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ersetzen keinen ordentlichen Energieausweis und dienen der Orientierung.

Das Gebaude wurde vor dem Giiltigkeitszeitraum der Warmeschutzverordnung (WSVO0)
1977 erbaut.

Beurteilung Unter Berticksichtigung von ...

Art Einzelofen

Art u. Alter der Heizung Energietriger Gas

Einbaujahr 1970 d.h.vor 55 Jahren

Art Aulenwandaufbaus  monolitischer Wandaufbau ohne Warmedammung

Art der Fenster Art Holzrahmen/-fligel
Teberwacgendes Embauiate Einbaujahr* 1970 d.h.vor 55 Jahren
der Dachdammung Art ohne

..wird von einem insgesamt mafdigen Energiestandard im Ist-Zustand ausgegangen.

Hinweis Die energetische Gebaudequalitat wird unter Beriicksichtigung der lokalen Marktverhalt-
nisse (Angebots-/ Nachfragesituation) und der Standortqualitat nach sachverstandigem Er-

messen berucksichtigt.

Die nachstehende Skalierung gibt einen Uberblick, uber mogliche energetische Standards

wohnwirtschaftlicher Gebaude.

Enet pieeilinen:
idases C
Endenirge bes 30 PR 5074 7599
BWhim'a) | WWhi{m'a) bwh | mfa) ek =t AWh/(mta)
= teh bude narly -
e b Sde mmt EafV ek = | seandards 2
Infer Gabdudenyy P::":"'""J' FAEVIOIN | Getudenun | 20027007 | F WIVD vons 1962, | Wik
wxmmplarnch W w_‘mu Standerd und | EREV IO |EFH enerperach| Z v ey | HFH emergenach
KIW-70-Hans gt akht wesentiich [ nicht weenticne | sesmitch
mycder Tt o ernmbert T T ] f et

Abb. exemplarische Darstellung zur Orientierung
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Regenerative Energien

Trinkwassereinsparung

Elektromobilitat

una rransparenz gegenuoer mMietern, Investoren una >adrt, kemne

Korruption, keine Diskriminierung

Zur Deckung des Energiebedarfs werden keine auf dem Grundstuck erzeugten regenerativen
Energien eingesetzt (bspw. Solarthermie zur Brauchwassererwdarmung, Photovoltaik

mit/ohne Pufferspeicher).

Es besteht keine Grauwassernutzung (bspw. zur Bewasserung der Auffenanlagen oder zur

Nutzung in WC-Spiilungen). Auf die geregelte Wassernutzung wird hingewiesen.

Es ist keine Lademoglichkeit fur Elektromobilitat (Wallbox) vorhanden.

Nachriistpflichten | COz-Abgabe | CO2ZKostAufG | EPBD

Hinweis

Nachriistung

Nachrustpflicht

Oberste Geschossdecken

Nachristung Anlagentechnik

Seit dem 1. November 2020 gilt das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG). Mit Inkrafttreten des
Gebdudeenergiegesetzes treten gleichzeitig aufler Kraft: das Energieeinsparungsgesetz
(EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz
(EEWarmeG). Zum 1., Januar 2024 trat die Novellierung des GEG in Kraft.

Sofern an beheizten oder gekiihlten Riumen eines Gebiudes Aullenbauteile erneuert, ersetzt
oder eingebaut werden, miissen die Vorgaben des GEG eingehalten werden. Ausgenommen
sind kleine Flachen von bis zu 10% der jeweiligen Bauteilgruppe oder ggf. denkmalgeschitzte

Bauteile.

Das Gebdudeenergiegesetz beschreibt eine generelle Nachristpflicht fiir alle Bestandsge-

biude unabhiangig von baulichen Mafinahmen.

Hier mussen Eigentumer von Wohn- und Nichtwohngebauden, die jahrlich min. vier Monate
lang auf 19°C oder warmer beheizt werden, alle obersten Geschossdecken dammen, sofern
diese nicht den Mindestwarmeschutz einhalten. Es ist ein Warmedurchgangskoeffizient (U-

Wert) von maximal 0,24 W/(m?K) zu erreichen.

Betriebsverbot fur altere Heizkessel und Olheizungen nach § 72 GEG. Heizkessel, die mit flis-

sigen oder gasformigen Brennstoffen beschickt werden, diirfen ab einem Alter von 30 Jahren
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Die uibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an den einschlagigen Verordnungen
und Richtlinien zur Wertermittlung. Die als tiblich erachtete GND orientiert sich daruber hin-
aus im Wesentlichen an der Modellkonformitat. Die Blockhiitte ist keiner Nutzungsdauerka-
tegorie der Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV 2021 direkt zuordenbar. Unter Beruck-
sichtigung der Freizeitnutzung und der Bauweise wird eine GND i.H.v. 50 Jahren als sachge-

recht erachtet.

Modernisierungen
Hierbei handelt es sich um Mafinahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder
sonstigen Nutzungsverhiltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-
wirken. Es wurden keine wesentlichen Modernisierungen vorgenommen,.

Restnutzungsdauer
Hierunter ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen, zu verstehen,
Durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-
gen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen,

Zusammenfassung malfigeblicher Stichtag der Wertermittlung 17.03.2025
mafigebliches Stichtagsjahr 2025
mafﬁgcbliches Baujah['tt'.ns;ll:hlichc:a Bauphroder fiktives Baujahr) 1970
Alter (Baujahr - Stichtagsjahr) 55 Jahre
mafigebliche typisierte Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
linear ermittelte Restnutzungsdauer (GND ./. Alter) -5 Jahre
relatives Gebidudealter (Alter + GND x 100) 110%
Modernisierungsmodell anwendbar ab einem relativen Alter von; 60%
wirtschaftliche Restnutzungsdauer - geschatzt 10 Jahre
mafigebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer 10 Jahre
Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV 2021 0,2000
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(Zuschnitt, Baurecht, etc.} mittel, Kein saurecnt

AufRere Objektgestaltung

(Architektur, Prasenz, Sichtharkeit, etc.) mittel } muf!.lg

Innere Objektgestaltung

(Grundriss, FlichenefMizienz, etc )

mittel | miig

Standard

hr einfach
(Ausstattung, Zeigeschmack) se ¢

Bauzustand

(Allgememnzustand, Schaden)

baujahrestypisch, mafig

Energetischer Standard

(Nachhaltigkeit, Encrgiceffizienz) schlecht, Ina&lg

Flexibilitit/Nutzungsbreite gegeben im Rahmen der Nachnutzung der
(Drittverwend ung s fahig keir) aktuellen Nutzung

Verkauflichkeit e

(An-/Verkauf, Vermarkiungsdauer, etc ) gegeben

Vermietbarkeit

(An-/ Vermietung . Vermarktung sd aver, etc ) emgeschrankt gcgebcn

Marktattraktivitat Normal, d.h. in Bezug auf den regionalen Grundstiicksmarkt kann von einer
durchschnittlichen Marktattraktivitat des Bewertungsobjektes ausgegangen
werden.






T T mmmme ey s e e gy = ey == = mmmm = i mm mmmn m——ey w tw AE aE e

Daten vor, die nicht nach der InmoWertV 2021 ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit

dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Ubergangszeit von ImmoWertV 2010 - 2021

Seitdem 01.01.2022 ist die neue Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
in Kraft und sodann bei der Verkehrswertermittlung zur Anwendung vorgeschrieben - vgl. §
53 Abs. 1 ImmoWertV 2021. Mit dem Inkrafttreten wurden zahlreiche Anderungen an we-
sentlichen Bewertungsparametern vorgenommen. Als Beispiele seien u.a. die gedanderten Ge-
samtnutzungsdauern und die (wieder) neu eingefithrten Regionalfaktoren genannt. Im Sinne
der Modellkonformitat kann die neue Verordnung in der Bewertungspraxis jedoch erst ganz-
lich zur Anwendung kommen, wenn die regionalen Gutachterausschiisse die sogenannten fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (vgl. Teil 2 § 12 ImmoWertV 2021) nach den neuen
Regeln der ImmoWertV 2021 abgeleitet und veréffentlicht haben. In § 53 Abs. 2 ImmoWertV

2021 ist hierfir ein Ubergangszeitraum bis zum 31.12.2024 definiert.

Stichtagsprinzip | zuriickliegende Stichtage

Nach Nr. 2.(4) ImmoWertA 2023 sind bei einem in der Vergangenheit liegenden Wertermitt-
lungsstichtag die allgemeinen Wertverhaltnisse und die fir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten mafigeblich, welche zum damaligen Zeitpunkt vorgelegen haben bzw. bekannt
waren bzw. hatten in Erfahrung gebracht werden konnen. Entsprechend den Hinweisen
unter 9.(1).3 ImmoWertA 2023 sind der Wertermittlung die am Wertermittlungsstichtag
bereits vorliegenden fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (d.h. SWF, LZS, etc.) zu-
grunde zu legen. In der Regel erfassen diese nicht den Wertermittlungsstichtag; gleichwohl
ist die Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen dem Stichtag dieser Daten
und dem Wertermittlungsstichtag bei der Wertermittlung angemessen und erforderlichen-

falls durch eine Anpassung der Daten zu bertcksichtigen.
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In Anlehnung an die Fachliteratur wird ein Korrekturfaktor fiir die Grundstiicksgrofie zur

Anwendung gebracht. Die Hohe des Zuschlags kann der Berechnung entnommen werden.

2,25 I T
L |Kindt
X 500 hd Vi E;IE 20ha=100_|
i v/
] [
1,75 1—=
E ]
@ [
% 1,50 %% —— Sprangnatter
=2 135 (\:‘. /] ortsrandnah (< 0,8 km)
£
S 1.00 o 2=
£ RN [ S S e
Eors L___ |Sprengnetter
orisrandfern (2 0.8 km)
0,50 ¥ 1 f ¥
0 05 1 15 2 25 3 35
-
Flache [ha] € SPRENGNE”ER

Abb, Abhidngigkeit des Ackerlandwertes von der Grundstiicksflache

Quelle & ©: Sprengnetter Verlag, Marktdaten und Praxishilfen

Anmerkung: 1 ha = 10.000 m?

Anpassung zu 4.) Grundstiickszuschnitt

Aufgrund des polygonalem und unregelmafiigen Grundstiickszuschnitts wird ein Abschlag
bericksichtigt.

Anpassung zu 6.) Nutzungsart

Aufgrund der Nutzung als Freizeitfliche im Auenbereich wird ein Zuschlag beriicksichtigt.

Der Zuschlag wiirdigt die abweichende Teilflichennutzung hinreichend.
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Regionalisierungsfaktor

Aufienanlagen

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am
ortlichen Grundstiicksmarkt. Entsprechend dem stichtagsaktuellen Sachwertmodell wird

dieser bislang mit 1,0 zur Anwendung gebracht.

Nach § 37 ImmoWertV 2021 wird der Sachwert der Aullenanlagen nach Erfahrungssitzen
oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die Auenanlagen werden im vor-
liegenden Bewertungsfall mit 4,0% (d.h. tibliche Standards 4,0% - 8,0%) der Herstellungskos-
ten pauschal berticksichtigt. Aufgrund der pauschalen prozentualen Beriicksichtigung wird

der Betrag in Euro innerhalb der Sachwertermittlung mathematisch gerundet.

Alterswertminderungsfaktor

Besondere Bauteile

Der Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV 2021 entspricht dem Verhdltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer, Hieraus leitet sich eine gleichmafiige Alters-
wertminderung ab. Die Hohe der Alterswertminderung kann der Sachwertermittlung ent-

nommen werden.

Mit den Normalherstellungskosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sons-
tige Vorrichtungen (d.h. Kelleraufentreppen, Eingangstreppen, Balkone, Gauben, etc.) sind
durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen, soweit dies dem modellkonformen Vorgehen

des zustandigen Gutachterausschusses bzw. dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurden folgende Bauteile aufferhalb des Normbaukorpers
als besondere Bauteile erfasst. Pauschaler Rest-/Zeitwert der Infrastruktur (d.h. diverse Sitz-
binke, Verrohungen und Absperrventile, Becken, Beleuchtung, Holzhiitte, etc.) auf dem Flst.
Nr. 1163/87.
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zen abweichen, Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere

vorliegen bei:

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,
Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen (Differenzierung in der ZV)

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht be-
reits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktubliche Zu- oder Abschlige berticksichtigt. Bei paralleler Durch-
fithrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grund-

stucksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Hinweis Diesem Umstand wird in der Wertermittlung dadurch Rechnung getragen, dass die boG am

mafigeblichen Verfahrenswert Berticksichtigung finden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In der vorliegenden Bewertung wurden folgende Merkmale als besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale berticksichtigt.

Wirkung Art Beschreibung Betrag
Abschlag fir: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) AnsatziH.v.5% vom Bodenwert -300 €
Abschlag fur: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) AnsatziH.v.5% vom Bodenwert -300 €
Hinweis Der Verkehrswert wird im Rahmen der Zwangsversteigerung als , Verkehrswert ohne Abt.-11-Lasten” aus-

gewiesen, d.h. es erfolgt keine direkte Wertminderung, sondern lediglich eine Darstellung des Wertein-

flusses.
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Hinweis

Schlussbemerkungen

Verkehrswert in €/m* Mietfliche 939 €/m*

Der Werteinfluss der Belastungen im Grundbuch (sog. Abt-ll-Lasten) sind separat zu Wirdi-

gen.

Das vorliegende Wertgutachten wurde vom Verfasser auf Grundlage der Ortsbesichtigung
und der vorliegenden, unterstellt vollstandigen Daten und Unterlagen sowie unter Beruck-
sichtigung der rechtlichen Vorgaben erstellt. Die Erstellung erfolgte unabhangig und ohne
personliches Interesse nach bestem Wissen. Mit der Unterschrift bestatigt der Sachverstin-

dige, dass keine Ablehnungsgriinde - insbesondere wegen Befangenheit - bestehen.

Die Unterschrift des Sachverstandigen befindet sich auf dem Deckblatt.



Giebelansicht, Veranda Zinkblechrinnen, Abdichtung mit Bitumenbahnen

Riickansicht Stiitzmauer aus Ortbeton

Stromanschluss | Strom abgestellt Sicherungskasten aus 1995 und Hauptzihler
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Flache: 3183 m?

Tatsachliche Nutzung: 2 894 m? Griiniand
147 m? Laub- und Nadelhoiz
Sekundarnutzung: (147 m? Forstwirtschaftsflache)
Tatsdchliche Nutzung: 142 m? Wohnbauflache
Gebdude: Schuppen, Linsenbuckeiweg 16
Bodenschatzung: 2 908 m? Unbedingtes Wieseniand (W), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 3,

Kiimastufe 8° C und darlber (a), Wasserstufe (3), Grinlandgrundzahl 39,
Grinlandzahl 17, Ertragsmesszahl 494

2908 m? geschatzte Fliche insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 494

Bewertung: 134 m? Forstwirtschaftliche Nutzung (H)
134 m? bewertete Fliache

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Grundbuchamt Amtsgaricht Mannheim
Grundbuchbezirk Hailigkreuzsteinach
Grundbuchblatt 648
Laufende Nummar 1

Die Gecbasisrdormationen des dom V. ZMGMGMWmI Jui
mmam Mnhdudmm&ﬁhrmw"hdwh verwes

Ene Verwendung for andere Zwecke ist nur nullissig, wenn die V ebohérde engeowiligt hat.
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ImmoWertA 2023 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise | ImmoWertA)

Seit 01.01.2022 aufSer Kraft gesetzte Wertermittlungsverordnungen-/Richtlinien

ImmoWertV 2010 Verordnung tiber die Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von

Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung)

WertR 2006 Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie)

VW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes (Vergleichswertrichtlinie)
EW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie)

Sofern ein Erbbaurecht bewertet wurde, wurde zusatzlich berucksichtigt:
ErbbauRG Gesetz uber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz)
Sofern ein Beleihungswert ermittelt wurde, wurde zusétzlich beriicksichtigt:
PfandBG Pfandbriefgesetz
BelWertV Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstticken

nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermitt-

lungsverordnung)
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