DIPLOM-SACHVERSTANDIGE
ASTRID H. SPRENGER-HENTSCHEL

Dipl-Sachverstandige A. Sprenger-Hentschel, Wallstralie 2. 69123 Heideiberg

fur die Bewertung von bebauten

Amfsgerfcht Heidelberg und unbebauten Grundstucken,
i Mieten und Pachten |DIA)
Voﬂstreckungsg enchf Deutsche Immobilien-Akadermie
KU!‘fﬂmf&n-Anfage 15 n der Universitat Freiburg
69115 Heidelberg
Wallstrae 2

69123 Heidelberg

Telefon: 06221 - 757 61 &2
Email: astnd-sprenger@t-online de

Daturn: 20.04.2024
Zeichen: 32-23

Az.: (1) 2 K 102/23

Verkehrswertermittiung
(Marktwert)

gemél § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Baiertal Blatt 1168
Flurstick 652, Gewann ,In der Maisbach” 1.842 m?
Unland, Waldflache

in

69168 Wiesloch, Ortsteil Baiertal

Verkehrswert: € 1.850,--
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1. Wertermittlungsgrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Grundbuch von Baiertal, Grundbuchauszug Blatt 1168 vom 19.07.2023

- Bodenrichtwertkarten aus BORIS-BW, Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wiirttemberg

- Diverse Karten aus Geoportal Baden-Wiirttemberg

- Flachennutzungsplan Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim-
Baiertal, zuletzt gedndert im Jahr 2005

- mindliche und schriftliche Informationen der Verfahrensbeteiligten

- Erhebungen im Ortstermin

1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

ImmoWerntV

Verordnung iiber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021,
gtiltig ab 01.01.2022

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch
Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 geandert worden ist.

- BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.
Februar 2011 gedndert worden ist.

- BGB
Biirgeriiches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.
Januar 2002, zuletzt geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 25. Oktober 2023

- LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, zuletzt geédndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2023

- BauNVO
Baunutzungsverordnung vom 26.06.1962 in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017, die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 gedndert worden ist.

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz vom 14.07.1953 in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz
1976, zuletzt gedndert durch Art. 17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008

-  BewG
Bewertungsgesetz vom 16.10.1934 in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991,
zuletzt gedndert durch Art. 31 des Geselzes vom 22. Dezember 2023



Dipl-SV Sprenger-Hentschel Seite 4

1.3. Literatur (auszugsweise):

- Kleiber, Simon
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berticksichtigung
der ImmoWertV
10. Auflage 2023

- Kréll, Hausmann, Rolf
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5. Auflage 2015

- Griineberg (vormals Palandt), Biirgerliches Gesetzbuch, Kommentar
81. Auflage 2022

- Gramlich, Bemhard
Mietrecht, Heizkostenverordnung, Betriebskostenverordnung
13. Auflage 2015

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen von Peter
Holzner und Ulrich Renner
29. Auflage 2005

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien von Ulrich Renner und
Michael Sohni
30. Auflage 2012

- Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020/2021
Instandsetzung/Sanierung/Modemisierung/Umnutzung
24. Auflage

- Wertermittlerportal
Reguvis Verlag, bestehend u.a. aus
Kleiber digital, Zeitschrift: Der Wertermittler, einschldgige Fachliteratur und Rechtsprechung

- Tillmann/Seitz
Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Seitz
1. Auflage 2020

- Fischer/Biederbeck
Roland Fischer, Matthias Biederbeck
Bewertung im landlichen Raum
1. Auflage Mérz 2019

- Tillmann/Kleiber/Seitz
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und Beleihungswertes von Grundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber und Wolfgang Seitz#
2. Auflage 2017

- Stumpe/Tillmann
Versteigerung und Wertermittlung
Bemd Stumpe und Hans-Georg Tillmann
2. Auflage 2017
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2. Vorbemerkungen

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfiirstenanlage 15
69115 Heidelberg

Beschluss vom 20.11.2023

Az.: (1) 2K 102/23

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Baiertal Blatt 1168

Gemarkung Baiertal

Flurstiick 652 1.221m?

Unland, Waldflache, Gewann ,In der Maisbach”

2.3. Ortstermin:

Es wurden die Eigentimer bzw. deren Bevollméchtigte angeschrieben und gefragt,
inwieweit eine Teilnahme am durchzufiilhrenden Ortstermin beabsichtigt ist. Weder
die Eigentiimer noch deren Verfahrensbevollméchtigte haben am Ortstermin teil-
genommen. Im Vorfeld wurde einer Besichtigung allein durch die Unterzeichnerin
zugestimmt.

2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 28. Februar 2024

2.4.2. Qualitétsstichtag 28. Februar 2024




Dipl-SV Sprenger-Hentsche Seite &

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Amtsgericht Mannheim
Gemeinde Wiesloch
Grundbuch von Baiertal Blatt 1168

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 4
Flurstiick 652

Gewann Maisbach 18 a 42 m?
Landwirtschaftsflache

Bestand und Zuschreibungen:

Nr. 1-3 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am
21.04.2017.

zur laufenden Nr. 4 des Bestandsverzeichnisses:

Flurstticksbezeichnung berichtigt (FN2014/8).
Unter Neuvortrag eingetragen (MAN022/35/2018) am 25.07.2018.

Abteilung II:

laufende Nr. zur laufenden Nr. 4 des Bestandsverzeichnisses

Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufthebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgericht- vom
11.07.2023 (2 K 102/23).

Eingetragen (MAN020/237/2023) am 18.07.2023
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3.2. Grundstiickshezogene Rechte und Belastungen:

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt. Bei der Bewertung wird in-
soweit Lastenfreiheit unterstellt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrwertschéatzung nicht berticksichtigt.

Gemél mindlicher Auskunft der Verfahrensbeteiligten ist das Grundstiick nicht
verpachtet.

3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des besichtigten Objekts sowie den zur
Verfiigung stehenden Unterlagen erstellt.

Soweit dieser Bewertung keine schriftlichen Auskiinfte der Behdrden beigefiigt
sind, wurden diese jeweils miindlich eingeholt.

4. Grundstiicksbeschreibung

Das Grundstiick befindet sich in der Gemeinde Baiertal, Gewann Maisbach, ostlich
der Bebauung in ebener Lage, entlang eines landwirtschaftlichen Fahrwegs. Das
Grundstiick liegt nahe der sehr schmalen, teilweise einspurigen Stral3e von Baiertal
nach Maisbach, in unmittelbarer Ndhe eines gré3eren landwirtschaftlichen Anwe-
sens. Es ist von Baiertal gut tiber 6ffentliche StralBen erreichbar und liegt nur weni-
ge Meter von der dffentlichen Stra3e entfernt.

Das Grundstiick ist unregelmaBig geschnitten bei einer insgesamt eher unwirt-
schatftlichen Form. Es hat eine durchschnittliche Ldnge von ca. 124 m und eine
durchschnittliche Breite von ca. 10 m. Diese Werte wurden (iberschlagig ermittelt
aus den Karten in BORIS-BW, Bodenrithtwertsystem Baden-Wiirttemberg. Auf die
beigefiigte Karte wird verwiesen.

Das Grundstiick liegt im AuBBenbereich im Sinne von § 35 BauGB ohne Erschlie-
Bung. GemaR rechtsverbindlichem Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim-Baiertal bzw. der dortigen Legende handelt
es sich bei dem Bereich, in dem sich das Grundsttick befindet um ,Landwirtschafts-
flache“. Im Richtwertportal Baden-Wiirttemberg wird dieser Bereich als Unland be-
zeichnet, im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs jedoch als Landwirtschaftsfla-
che.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung war das gesamte Grundstiick mit Gras bewach-
sen, ohne sonstige erkennbare landwirtschaftliche Nutzung. Auf dem Grundstiick
befanden sich zahlreiche Baumstdmme und Holz zur Vorbereitung als Kaminholz.
Diese eigene Nutzung wurde miindlich vom Antragsgegner bestéatigt.
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5. Wertermittiung

5.1. Einleitung:

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.” (§ 194 BauGB)

Ebenso zu berticksichtigen sind kiinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewdéhnlichen Geschéftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittlung aulBer Betracht zu bleiben.

Die verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben und normiert. Dies sind
geméaB § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren, die ggf. auch gemeinsam zur Wertermittlung heranzuzie-
hen sind. Die gesetzlichen Regelungen finden sich in §§ 24-26 ImmoWertV fiir das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV fiir das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fiir das Sachwertverfahren.

Die jeweilige Verfahrenswahl richtet sich nach der Art der zu bewertenden Immobi-
lie bzw. des Grundstiicks unter Berticksichtigung der Gepflogenheiten im gewohnli-
chen Geschaéftsverkehr und der jeweiligen Umsténde des Einzelfalls.

Zusétzlich sind gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem Gblichen értlichen Grundstiicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.

5.2. Verfahrenswahl! und Wertermittlung

Grundsétzlich sind alle genannten Wertermittlungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten.

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein im AuBenbereich ge-
legenes unbebautes Grundsttick, welches im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
als ,Landwirtschaftsflache” bezeichnet ist.
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Derartige Grundstiicke werden in der Regel zum Bodenrichtwert veréu3ert, wie
dieser aus der Kaufpreissammlung bis zum Stichtag der Richtwertermittlung abge-
leitet wurde.

Nachfolgend wird daher die Wertermittiung auf der Basis des Bodenwertes im Ver-
gleichswertverfahren vorgenommen.

Zu berticksichtigen ist dabei insbesondere der Entwicklungszustand des Grund-
stiicks im Sinne von § 3 Abs. 1 ImmoWertV; hierunter versteht man die wertméaBlige
Entwicklungsstufe des jeweiligen Wertermittlungsobjekts hinsichtlich des Bodens
unter Berticksichtigung der planungsrechtlichen und tatsdchlichen Kriterien. Auf-
grund der Vorgaben im einschldgigen Flachennutzungsplan ist hier von Land- und
Forstwirtschaftsflache auszugehen.

Das Grundsttick liegt geméal3 BORIS-BW in der Richtwertzone 320168027. Dort
wird das Grundstlick als ,forstwirtschaftliche Flache® eingestuft. Der Richtwert wird
mit 1 €/m? angegeben. In der Legende des Flachennutzungsplans ist dieser ge-
samte Bereich als ,Landwirtschaftsflache" ausgewiesen. Das Grundstlck ist vor-
wiegend bewaldet, jedoch ausgehend vom Zustand beim Ortstermin nicht im Sinne
der Erzielung von nachhaltigen Ertragen bewirtschaftet.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ist dieser Bereich bezeichnet als ,,Unland
Waldflache®. Insgesamt ist eine Einschétzung als ,Unland” aufgrund der tatsachli-
chen Nutzung bzw. des vorhandenen Bewuchses nicht sachgerecht. Bei der nach-
folgenden Wertermittlung wird daher der Richtwert fiir Forstwirtschaft als sachge-
rechter Bodenwert zugrunde gelegt.

Dies ergibt folgende Berechnung:

Grundstiicksgrof3e X Richtwert = Bodenwert
1.842 m? X 1,00 €m? - € 1.842--
Bodenwert gerundet € 1.850,--

5.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige Merkmale des Grundstliicks, die bisher nicht bei der Wertermittlung be-
rticksichtigt wurden und die einen Einfluss auf den Wert haben kénnen, sind nicht
ersichtlich. Es kommen daher keine weiteren Zu- oder Abschlage in Betracht.
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6. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der der zum Zeitpunkt der Besichtigung vorgefundene
Zustand des Grundstiicks unter Beriicksichtigung der zuldssigen und Ublichen Nut-
zung entsprechend dem Flachennutzungsplan zugrunde gelegt. Ebenfalls beriick-
sichtigt wurde die gute Erreichbarkeit des Grundstiicks.

Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich even-
tueller Altlasten durchgefiihrt. Bei der Bewertung wurden daher kontaminierungs-

freie Bodenverhéltnisse unterstellt. Fiir den Fall des Vorliegens derartiger Altlasten
wére der Verkehrswert ggf. zu korrigieren.

Der Verkehrswert wird aus dem Bodenwert bzw. Vergleichswert abgeleitet und auf

€ 1.850,--

in Worten: eintausendachthundertfiinfzig EURO

geschétzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
des Grundstiicks sowie der Umgebung ohne Anwesenheit eines Verfahrensbetei-
ligten vorgenommen.

Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhéan-

dig und unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 20. April 2024

o ol

Astrid Sprenger-
iplom-Sachverstandige
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7. Anlagen

- Flachennutzungsplan Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-
Dielheim-Baiertal mit Legende

- Lageplan aus Geoportal Baden-Wiirttemberg, www.lgl-bw.de

- Fotodokumentation mit 5 Lichtbildern

Die Verkehrswertschéatzung wurde in 3 Ausfertigungen in Papierform sowie in 2
Ausfertigungen auf CD-ROM im pdf-Format, davon eine fiir das Archiv der Unter-
zeichnerin, erstellt. Eine weitere Ausfertigung wurde elektronisch im pdf-Format an
das Amtsgericht Heidelberg tibermittelt.

Die vorliegende Verkehrswertschétzung ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen
schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnerin.
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8. Fotodckumentation

Grundstiick vo aller. Seiten
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DIPLOM-SACHVERSTANDIGE
ASTRID H. SPRENGER-HENTSCHEL
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Dipl-Sachverstandige A. Sprenger-Hentschel, Wallsralle 2, 659123 Heidelberg

fur die Bewertung von bebauten

1 7 und unbebauten Grundstucken,

A mtsg ericht Hei dq!berg Mieten und Pachten (DIA)
Volls treckungsgencht Deuitsche Immobilien-Akademie
Kurfarsten-Anlage 15 an der Uriversitat Freiburg
69115 Heidelberg

WallstraBe 2

69123 Heidelberg

Telefon: 06221 - 757 61 62

Email: astrid-sprenger@t-online.de

Datwm: 20.04.2024

Zeichen: 32-23
Az.: (1) 2 K 102/23

Verkehrswertschétzung
(Marktwertermittiung)

gemal § 194 BauGB

1. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Baiertal Blatt 1168
Flurstiick 652, Gewann ,In der Maisbach® 1.842 m?
Unland, Waldflache

in

69168 Wiesloch, Ortsteil Baiertal
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2. Eigentiimer:

21 Antragstellerin

2.2, Antragsgegner

in Erbengemeinschaft

3. Stichtage:

3.1. Wertermittlungsstichtag 28. Februar 2024

3.2. Qualitétsstichtag 28. Februar 2024

4. Wertermittlung

4.1. Bodenrichtwert € 1,00

4.2. angemessener Bodenwert € 1,00

4.3. Grundstiicksgrol3e 1.842 m?

4.4. Bodenwert € 1.842,--

4.5. Verkehrswert € 1.850,--
5. Sonstiges:

5.1. Altlasten

- keine Erkenntnisse

5.2. Grunddienstbarkeiten

- keine Eintragungen in der Zweiten Abteilung des Grundbuchs
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DIPLOM-SACHVERSTANDIGE

ASTRID H. SPRENGER-HENTSCHEL

Dipl-Sachverstandige A. Sorenger-Hentschel, Wallstrale 2, 69123 Heidelberg
B B fur die Bewertung von bebauten
Amtsgericht Heidelberg und unbebauten Grundstucken,
H Mieten und Pachten (DIA)
VO”SthCkUHg Sg ericht Deutsche Immobilien-Akademie
Kurfi ﬂrsten-Anfage 15 an der Universitat Freiburg
69115 Heidelberg
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Az.: (1) 2K-95723

Verkehrswertermittiung
(Marktwert)
gemal § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Baiertal Blatt 1168
Flurstiick 655, Gewann Maisbach 1.221 m?
Landwirtschaftsflache

in

69168 Wiesloch, Ortsteil Baiertal

Verkehrswert: € 1.200,--
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Wertermittiungsgrundiagen

.1. Verwendete Unterlagen:

Grundbuch von Baiertal, Grundbuchauszug Blatt 1168 vom 19.07.2023

Bodenrichtwertkarten aus BORIS-BW, Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wiirttemberg

Diverse Karten aus Geoportal Baden-Wiirttemberg

Flachennutzungsplan Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim-
Baiertal, zuletzt gedndert im Jahr 2005

mtindliche und schriftliche Informationen der Verfahrensbeteiligten

Erhebungen im Ortstermin

.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

ImmoWentV

Verordnung iber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021,
gliltig ab 01.01.2022

BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch
Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 geédndert worden ist.

BBodSchG

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverédnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, zuletzt geédndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.
Februar 2011 gedndert worden ist.

BGB
Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.
Januar 2002, zuletzt geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vomn 25. Oktober 2023

LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2023

BauNVO
Baunutzungsverordnung vom 26.06.1962 in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017, die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 geédndert worden ist.

FlurbG
Flurbereinigungsgesetz vom 14.07.1953 in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mérz
1976, zuletzt geéndert durch Art. 17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008

BewG
Bewertungsgesetz vom 16.10.1934 in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991,
zuletzt gedndert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
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1.3. Literatur (auszugsweise):

- Kleiber, Simon
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berticksichtigung
der ImmoWertV
10. Auflage 2023

- Kréll, Hausmann, Rolf
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5. Auflage 2015

- Griineberg (vormals Palandt), Biirgerliches Gesetzbuch, Kommentar
81. Auflage 2022

- Gramlich, Bemhard
Mietrecht, Heizkostenverordnung, Betriebskostenverordnung
13. Auflage 2015

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstticken und des Wertes baulicher Anlagen von Peter
Holzner und Ulrich Renner
29. Auflage 2005

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien von Ulrich Renner und
Michael Sohni
30. Auflage 2012

- Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020/2021
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung
24. Auflage

- Wertermittlerportal
Reguvis Verlag, bestehend u.a. aus
Kleiber digital, Zeitschrift: Der Wertermittler, einschldgige Fachliteratur und Rechtsprechung

- Tillmann/Seitz
Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Seitz
1. Auflage 2020

- Fischer/Biederbeck
Roland Fischer, Matthias Biederbeck
Bewertung im landlichen Raum
1. Auflage Mérz 2019

Tillmann/Kleiber/Seitz

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und Beleihungswertes von Grundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber und Wolfgang Seitz#

2. Auflage 2017

- Stumpe/Tillmann
Versteigerung und Wertermittlung
Bemd Stumpe und Hans-Georg Tillmann
2. Auflage 2017



|-SV Sprenger-Hentschel Seite 5

2. Vorbemerkungen

2.1. Auftraggeber:

Amitsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurflirstenanlage 15
69115 Heidelberg

Beschluss vom 20.11.2023

Az.: (1) 2K 99/23

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Baiertal Blatt 1168
Gemarkung Baiertal

Flurstiick 655 1.221 m?
Landwirtschaftsflache, Gewann Maisbach

2.3. Ortstermin:

Es wurden die Eigentimer bzw. deren Bevollméachtigte angeschrieben und gefragt,
inwieweit eine Teilnahme am durchzufiihrenden Ortstermin beabsichtigt ist. Weder
die Eigentimer noch deren Verfahrensbevollméachtigte haben am Ortstermin teil-
genommen. Im Vorfeld wurde einer Besichtigung allein durch die Unterzeichnerin
zugestimmt.

2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 28. Februar 2024

2.4.2. Qualitatsstichtag 28. Februar 2024
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Amtsgericht Mannheim
Gemeinde Wiesloch
Grundbuch von Baiertal Blatt 1168

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 2
Flurstiick 655

Gewann Maisbach 12a 21 m?
Landwirtschaftsflache

Bestand und Zuschreibungen:

Nr. 1-3 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am
21.04.2017.

Abteilung IlI:

laufende Nr. 2 zur laufenden Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses

Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft st
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgericht- vom
11.07.2023 (2 K 99/23).

Eingetragen (MAN020/238/2023) am 18.07.2023

3.2. Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen:

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt. Bei der Bewertung wird in-
soweit Lastenfreiheit unterstellt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrwertschétzung nicht bericksichtigt.

Gemdll mindlicher Auskunft der Verfahrensbeteiligten wird das Grundstiick selbst
genutzt und ist nicht verpachtet.
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3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des besichtigten Objekts sowie den zur
Verfligung stehenden Unterlagen erstellt.

Soweit dieser Bewertung keine schriftlichen Auskiinfte der Behérden beigefiigt
sind, wurden diese jeweils miindlich eingeholt.

4. Grundstiicksbeschreibung

Das Grundstiick befindet sich in der Gemeinde Baiertal, Gewann Maisbach, dstlich
der Bebauung in ebener Lage, entlang eines landwirtschaftlichen Fahrwegs. Das
Grundstiick liegt nahe der sehr schmalen, teilweise einspurigen Stral3e von Baiertal
nach Maisbach, in unmittelbarer Nahe eines grél3eren landwirtschaftlichen Anwe-
sens. Es ist von Baiertal gut (ber 6ffentliche StralBen erreichbar und liegt nur weni-
ge Meter von der Sffentlichen Stral3e entfernt.

Das Grundsttick ist unregelméaflig geschnitten bei einer insgesamt eher unwirt-
schaftlichen Form. Es hat eine durchschnittliche Lénge von ca. 124 m und eine
durchschnittliche Breite von ca. 10 m. Diese Werte wurden (iberschléagig ermittelt
aus den Karten in BORIS-BW, Bodenrichtwertsystem Baden-Wiirttemberg. Auf die
beigefiigte Karte wird verwiesen.

Das Grundstiick liegt im AuBenbereich im Sinne von § 35 BauGB ohne Erschlie-
Bung. Gemal rechtsverbindlichem Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim-Baiertal bzw. der dortigen Legende handelt
es sich bei dem Bereich, in dem sich das Grundsttick befindet um ,Landwirtschafts-
flache”. Im Richtwertportal Baden-Wiirttemberg wird dieser Bereich als Unland be-
zeichnet, im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs jedoch als Landwirtschaftsfla-
che.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung war das gesamte Grundstiick mit Gras bewach-
sen, ohne sonstige erkennbare landwirtschaftliche Nutzung. Auf dem Grundstiick
befanden sich zahlreiche Baumstamme und Holz zur Vorbereitung als Kaminholz.
Diese eigene Nutzung wurde miindlich vom Antragsgegner bestéatigt.
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5. Wertermittiung

5.1. Einleitung:

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.” (§ 194 BauGB)

Ebenso zu berticksichtigen sind kiinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittlung aul3er Betracht zu bleiben.

Die verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben und normiert. Dies sind
gemal § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren, die ggf. auch gemeinsam zur Wertermittlung heranzuzie-
hen sind. Die gesetzlichen Regelungen finden sich in §§ 24-26 ImmoWertV fiir das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV fiir das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fiir das Sachwertverfahren.

Die jeweilige Verfahrenswabhl richtet sich nach der Art der zu bewertenden Immobi-
lie bzw. des Grundstiicks unter Berticksichtigung der Gepflogenheiten im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr und der jeweiligen Umsténde des Einzelfalls.

Zusatzlich sind gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstticksmerkmale zu berticksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem dblichen értlichen Grundstiicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.

5.2. Verfahrenswahl und Wertermittlung

Grundsaétzlich sind alle genannten Wertermittlungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten.

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein im Aul3enbereich ge-
legenes unbebautes Grundstiick, welches im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
als ,Landwirtschaftsflache” bezeichnet ist.
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Derartige Grundstiicke werden in der Regei zum Bodenrichtwert veraullert, wie
dieser aus der Kaufpreissammlung bis zum Stichtag der Richtwertermittlung abge-
leitet wurde.

Nachfolgend wird daher die Wertermittlung auf der Basis des Bodenwertes im Ver-
gleichswertverfahren vorgenommen.

Zu berticksichtigen ist dabei insbesondere der Entwicklungszustand des Grund-
stiicks im Sinne von § 3 Abs. 1 ImmoWertV; hierunter versteht man die wertméaflige
Entwicklungsstufe des jeweiligen Wertermittlungsobjekts hinsichtlich des Bodens
unter Berticksichtigung der planungsrechtlichen und tatsédchlichen Kriterien. Auf-
grund der Vorgaben im einschlagigen Flachennutzungsplan ist hier von Land- und
Forstwirtschaftsflache auszugehen.

Das Grundstiick liegt gemals BORIS-BW in der Richtwertzone 32016099. Dort wird
das Grundstiick als ,Unland" eingestuft. In der Legend des Flachennutzungsplans
ist dieser gesamte Bereich als ,Landwirtschaftsflache" ausgewiesen. Ausgehend
von der Nutzung vor Ort zum Wertermittlungsstichtag ist von Grinland bzw. Acker-
land auszugehen.

Im Umfeld befinden sich mehrere vergleichbare Griinflachen. Insgesamt ist eine
Einschatzung als ,Unland” aufgrund der tatséchlichen wie auch der méglichen Nut-
zung nicht sachgerecht. Bei der nachfolgenden Wertermittlung wird daher der
Richtwert fiir Griinland als sachgerechter Bodenwert zugrunde gelegt. Dies ent-
spricht auch der gebietstypischen Nutzung. Dieser Richtwert betrégt fiir die weite-
ren Grundstiicke im Umfeld des Wertermittlungsobjekts 1 €/m?

Dies ergibt folgende Berechnung:

Grundstlicksgrof3e X Richtwert = Bodenwert
1.221 m? X 1,00 €m? = € 1.221,--
Bodenwert gerundet € 1.200,--

5.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige Merkmale des Grundstticks, die bisher nicht bei der Wertermittiung be-
riicksichtigt wurden und die einen Einfluss auf den Wert haben kénnen, sind nicht
ersichtlich. Es kommen daher keine weiteren Zu- oder Abschlége in Betracht.
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6. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der der zum Zeitpunkt der Besichtigung vorgefundene
Zustand des Grundstiicks unter Berticksichtigung der zulédssigen und lblichen Nut-
zung entsprechend dem Fléchennutzungsplan zugrunde gelegt. Ebenfalls bertick-
sichtigt wurde die gute Erreichbarkeit des Grundstiicks.

Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich even-
tueller Altlasten durchgefiihrt. Bei der Bewertung wurden daher kontaminierungs-

freie Bodenverhéltnisse unterstellt. Fiir den Fall des Vorliegens derartiger Altlasten
wére der Verkehrswert ggf. zu korrigieren.

Der Verkehrswert wird aus dem Bodenwert bzw. Vergleichswert abgeleitet und auf

€ 1.200,--

in Worten: eintausendzweihundert EURO

geschétzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
des Grundstiicks sowie der Umgebung ohne Anwesenheit eines Verfahrensbetei-
ligten vorgenommen.

Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhén-

dig und unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhélt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 20. April 2024

iplom-Sachversténdige
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7. Anlagen

- Flachennutzungsplan Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-
Dielheim-Baiertal mit Legende

- Lageplan aus Geoportal Baden-Wiirttemberg, www.lgl-bw.de

- Fotodokumentation mit 3 Lichtbildern

Die Verkehrswertschatzung wurde in 3 Ausfertigungen in Papierform sowie in 2
Ausfertigungen auf CD-ROM im pdf-Format, davon eine fiir das Archiv der Unter-
zeichnerin, erstellt. Eine weitere Ausfertigung wurde elektronisch im pdf-Format an
das Amtsgericht Heidelberg ibermittelt.

Die vorliegende Verkehrswertschatzung ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen
schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnerin.
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8. Fotodokumentation

Grundstiick von allen Seiten
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