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Verkehrswertgutachten
Nach § 194 Baugesetzbuch

im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

fiir die Landwirtschaftsflache
Neue Bahnhofstralle in 68535 Edingen (Neu-Edingen) tiber

Flurstlick 4630
Auftraggeber Amtsgericht Heidelberg
Kurfiirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg
Aktenzeichen 5 K 138/22

Verkehrswert (Marktwert): 40.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 27 Seiten. Diese enthalten 1 Anlagen mit
insgesamt einer Seite. Das Wertermittiungsgutachten wird auftragsgema in
5-facher Ausfertigungen erstellt, sowie zusétzlich als PDF-Datei an das
Amtsgericht Ubermittelt. Erstattete Zeichen: ca. 28.200

Dipl-Ing.  Freie Architektin = Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke TUV/EIPOS
Werderstrafe 43 69120 Heidelberg  fon 0 62 21 - 41 90 63  lax 0 62 2] - 41 14 63
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Im Nachfolgenden wird flir das genannte Objekt und fiir dessen
Besonderheit der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB, ImmoWertV
2021 und WertR (Anlagen) in seiner jeweils gliltigen Fassung ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um
ein unbebautes Grundstiick (Landwirtschaftsflache It. Grundbuch)

Unter Beriicksichtigung aller Gegebenheiten ergibt sich folgender Verkehrs-
wert (Marktwert):

Verkehrswert (Marktwert): 40.000,00 €
Laut § 194 BauGB wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

Zitat: ,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen
ware."

In diesem Zusammenhang sei anzumerken, dass, trotz der Definition des
Verkehrswertes als dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbaren
Preis (inklusive der hierzu erlassenen Verfahrensgrundsdtze der
ImmoWertV), der Verkehrswert keine mathematisch exakt ermittelbare
GroRe darstellt.

Der ermittelte Verkehrswert ist als eine Prognose des am ortlichen
Immobilienmarkt moglicherweise zu erzielenden Kaufpreises fiir die
Immobilie zu sehen. Zurzeit liegt es aber ebenso im Rahmen des Maglichen,
dass der Markt auch im Fall eines Verkaufs auf einen hoheren Kaufpreis mit
Kaufinteresse reagieren wiirde. Ebenso besteht aber auch die Moglichkeit,
dass die beschriebenen Risiken das Marktinteresse einschranken.

Bemerkung:

Mit Schreiben vom 25.05.2023 wurden die Eigentimer und alle am
Verfahren Beteiligten ordnungsgemafl® durch die Sachverstédndige zum
Ortstermin am 28.06.2023 geladen.

Alle Eigentimer hatten kein Interesse am Ortstermin teilzunehmen und
meldeten sich schriftlich bei der Sachverstandigen ab.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in 68535 Edingen (Neu-Edingen) Neue
Bahnhofstrafie. Das Grundstuck ist It. Grundbuch eine Landwirtschaftsflache
und ihm ist keine Hausnummer zugeordnet. Das Flurstiick liegt innerhalb
eines nicht qualifizierten Bebauungsplanes und ist im Flachennutzungsplan

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld | Freie Architektin @ Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS | WerderstraBe 43 69120 Heidelberg = fon 062 21 - 4190 63



Zwangsversteigerung 5 K 138/22 Seite 3 von 27
Ausfiihrung vom 12.09.2023

N
P

&

I

-
als Wohnbauflache gekennzeichnet. Das Flurstiick befindet sich am Ende

einer Bebauung in Feldrandlage.

Am Bewertungsstichtag ist das Grundstiick gartnerisch angelegt worden.
Nach Auskunft aller Beteiligten ist nicht bekannt, wer dieses Grundstiick
bewirtschaftet.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 28.06.2023.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld ' Freie Architektin | Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS | WerderstraBe 43 = 69120 Heidelberg | fon 0 62 21 - 4190 63
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Kurzbeschreibung und tabellarische Zusammenstellung

Auftraggeber Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten Anlage 15
69115 Heidelberg
Aktenzeichen 5K 138/22
Bewertungsobjekt Neue Bahnhofstralle, 68535 Edingen
Grundbuch Nr. 1206 von Edingen
Flurstiick Nr. 4630
Grundstiicksgrofle 700 m?
Wertermittlungsstichtag 28.06.2023
Ortstermin 28.06.2023
Tatsachlich erzielte Pacht  Nicht bekannt.
Bodenwert 40.000,00 €
Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld | Freie Architektin | Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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Vorbemerkungen
Auftraggeber Amtsgericht Heidelberg, Kurflirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg
Aktenzeichen 5 K 138/22
Auftrag Beschluss/Auftrag vom: 11.04.2023
Eingang am: 21.04.2023
Grund der Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Gutachtenerstellung Aufhebung der Gemeinschaft
Wertermittlungsgrundlagen - ImmoWertV 2021
- Wertermittlungsrichtlinien
- Baugesetzbuch BauGB

- Baunutzungsverordnung BauNVO

- Blrgerliches Gesetzbuch BGB

- Normalherstellungskosten 2010
(§ 36 ImmoWertV 2021)

- Auszug aus dem Grundbuch vom 13.06.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
13.06.2023

- Schriftiche Auskunft aus dem Bauamt der
Gemeinde Edingen vom 12.06.2023

- Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenbuch
der Gemeinde Edingen vom 20.06.2023

- Auskiinfte aus dem Portal Boris BW, online vom
17.07.2023 und 07.09.2023

- Telefonische Auskunft aus dem Bauamt der
Gemeinde Edingen vom 06.09.2023

- Hochwasserrisikomanagement-Abfrage

- Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim,
online-Abfrage

- Online-Portal der Gemeinde Edingen

- Auskunft aus der Homepage des Statistischen
Bundesamtes in Wiesbaden

- Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

- wikipedia

- www.ongeo.de

Tag der Ortsbesichtigung  28.06.2023

Wertermittlungs-
Qualitatsstichtag 28.06.2023

Teilnehmer am Ortstermin - Dipl. Ing. Monika Ihlenfeld, Freie Architektin
und Sachverstandige

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld ' Freie Architektin | Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS | WerderstraBe 43 = 69120 Heidelberg | fon 0 62 21 - 4190 63
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1.1 Bedingungen des Gutachtens

Die tatsachlichen Eigenschaften und die Beschaffenheit von Grund und
Boden wurden durch die Ortsbesichtigung, die zur Verfligung gestellten
Unterlagen, die Angaben aus den Verzeichnissen der Gemeinde und die
personlichen Datenerhebungen festgestellt. Auflagen und Genehmigungen
sowie offentlich-rechtliche Bestimmungen und Verfligungen flieRen nur soweit
in die Ermittlung ein, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Es
fand keine Bodenuntersuchung statt. Die Ermittlungen beruhen auf
entsprechender Inaugenscheinnahme (visuell). Zerstérende Malnahmen
wurden nicht vorgenommen.

Ob das Bewertungsobjekt zurzeit eine Beeintrachtigung der Nutzbarkeit
aufweist, konnte zum Ortstermin nicht festgestellt werden, da kein Zugang auf
das Gelande maglich war.

Des Weiteren wird unterstellt, dass keine Kontaminationen des Grund und
Bodens vorliegen. Es gibt keine aueren Hinweise.

Dieses Gutachten geniel’t Urheberrecht und darf nur fir den genannten
Zweck verwendet werden.

2.0  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
Bundesland Baden-Wiirttemberg
Regierungsbezirk Karlsruhe

Ort und Einwohnerzahl Edingen hat ca. 14.200 Einwohner

Uberértliche Anbindung

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld
Grundstiicke TUV/EIPOS = Werderstraie 43 | 69120 Heidelberg

Landeshaupt-
stadt Stuttgart 130 km
Heidelberg Bismarckplatz 13 km
Hauptbahnhof 12 km
Mannheim Wasserturm 20 km
Autobahn AB656 2.500 m
A6 6.000m
Int. Flughafen Frankfurt 76 km
OPNV
Bushaltestelle: RNV: Breslauerstralie” 450 m
Straflenbahn RNV: Gewerbegebiet® 1,100 m
S-Bahn: .Mannheim/ 1500 m
Friedrichsfeld"
Regionalbahn Neu- 400 m
Edingen/Friedrichsfeld”

Freie Architektin = Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute

fon 06221 - 419063
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Innerortliche Lage Das Bewertungsobjekt befindet sich in 68535

Edingen (Neu-Edingen) Neue Bahnhofstrale.
Das Grundstiick ist It. Grundbuch eine
Landwirtschaftsflache und ihm ist keine
Hausnummer zugeordnet. Das Flurstiick
befindet sich am Ende einer Bebauung in
Feldrandlage.

Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und Vereine
sind in Edingen vorhanden.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld | Freie Architektin | Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS = WerderstraBe 43 | 69120 Heidelberg | fon 0 62 21 - 4190 63
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2.2 Gestalt und Form

Grundstlicksform Das Grundstiick hat eine langgestreckte Form
und ist etwas trapezformig

Strallenfront Entlang der StraBe Neue Bahnhofstr. 20,00 m

Mittlere Tiefe Von namensgebender Strae ca. 45,00 m

Grundstlicksgrofie Flurstiick 4630 mit 700 m?

(It. Grundbuchauszug vom 13.06.2023)

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld | Freie Architektin = Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS = Werderstrake 43 = 69120 Heidelberg ' fon 0 62 21 - 4190 63
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Wohnlage Keine Wohnlage
Geschéftslage Keine Geschaftslage
Art der Bebauung in der Stralle
Landwirtschaftliche Flachen

Immissionen Keine

Topographische Grundstilickslage
eben

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld | Freie Architektin | Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS = WerderstraBe 43 | 69120 Heidelberg ' fon 0 62 21 - 4190 63
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Ca. Lage des Flurstiicks im Luftbild

2.3  ErschlieBung
StralRenart Feldweg

Parken Parkmaoglichkeiten im offentlichen StraRenraum
sind eingeschrankt vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung’
Eine Erschliefung mittels Wasser/Abwasser
ware wohl nur als ,weiterer Anschluss” maglich.
Grundstlick Uiber nordlichen Feldweg anfahrbar.
Ergebnis ErschlieBungsbeitrage: alles ,bezahit
soweit angefordert”..

Baugrund, Grundwasser Lagelblich
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrundsituation insoweit
berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Es ergaben sich keine Anzeichen fir Altlasten und
Kontaminationen. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt. Kontaminationen

' Gemeinde Edingen, Email 12.06.2023

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld | Freie Architektin | Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS | Werderstrale 43 = 69120 Heidelberg  fon 062 21 - 4190 63
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und Altlasten des Bodens oder archdologische Risiken wurden nicht
kontrolliert und waren nicht Aufgabenstellung des Gutachtens.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen
Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 13.06.2023 vor. Es liegen folgende
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches vor.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg-
Vollstreckungsgericht-vom 27.10.2022 (5 K 138/22)
(5 K 138/22)

Eingetragen (MAN040/272/2022) am 10.11.2022

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuches verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

Bodenordnung? Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten
Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (Altlasten) sind nach Auskunft des
Baurechtsamtes nicht vorhanden. Auftragsgemal
wurden von der Sachverstandigen keine weiteren
Nachforschungen diesbeziiglich angestelit.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz?
Baulastenverzeichnis Keine Eintragungen

Denkmalschutz Es besteht kein Denkmalschutz

2 Gemeinde Edingen, 12.06.2023, per Mail

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld ' Freie Architektin | Sachverstindige fir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS = Werderstrabe 43 = 69120 Heidelberg = fon 062 21 - 4190 63
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Altlasten? Keine bekannten Altlasten
Hochwasser* Kein Hochwasserrisiko
Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan®
Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Festsetzung im Bebauungsplan?
.Neu-Edingen — Teilanderungsplan III*

nicht qualifizierter Bebauungsplan ,Neu-Edingen —
Teilanderungsplan I

Im Bebauungsplan ist eine Teilflache Bauland, die
restliche Teilflache kdnnte mit Stellplatzen, Garagen oder
Tiefgaragen bebaut werden. Nach Riicksprache mit dem
ortlichen Bauamt in Edingen-Neckarhausen ist das
Grundstiick nur flir eine Bebauung mit einer
Nebennutzung maoglich.

Auszug aus dem Bebauungsplan

3 Auskunft aus dem Altlastenkataster
* Hochwasserrisikokarte online
% Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, online-Abfrage

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld | Freie Architektin | Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS = WerderstraBe 43 | 69120 Heidelberg | fon 0 62 21 - 4190 63
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Anmerkung zum Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf Grundlage
der zur Verfiigung gesteliten Unterlagen aus der Hand der
Gemeinde Edingen und der recherchierten Pléne bei den
jeweiligen Amtern durchgefiihrt.

Sanierungsgebiet  Kein Sanierungsgebiet

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und
Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitrags- und Abgabenzustand
Das Bewertungsgrundstiick ist nicht durch eine
historische StralRe ortsiiblich erschlossen. Es liegt an
einem Feldweg. Sollten die StraRe ,Neue
BahnhofstraBe“ in diesem  Straenabschnitt
ausgebaut werden, konnen Ausbaubeitrdge nach
KAG (Kommunales Abgabengesetz) erhoben
werden.
Das Bauamt teilte mit: ,eine ErschlieBung mittels
Wasser/Abwasser ware wohl nur als ,weiterer
Anschluss® moglich. Grundstiick Uber noérdlichen

Feldweg anfahrbar. Ergebnis
ErschlieBungsbeitrage: alles ,bezahlt soweit
angefordert”..

Hinweis zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation
wurden, soweit nicht anders angegeben, personlich bzw. telefonisch beim
Bauamt der Gemeinde Edingen, beim Grundbuchamt, beim Vermessungsamt
und beim Katasteramt eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmaligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjektes zu diesen
Angaben von der jeweiligen zustandigen Stelle schriftiche Bestatigungen
einzuholen.

Derzeitige Nutzung Das Grundstiick ist am Wertermittiungstag unbebaut
und wird gartnerisch genutzt.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld | Freie Architektin | Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS = WerderstraBe 43 = 69120 Heidelberg  fon 0 62 21 - 4190 63
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3.0 Grundstiicksbeschreibung

Grundlage fir die Beschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Das Grundstlick wurde insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben.
Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den mir
vorliegenden Unterlagen und Hinweisen wahrend der Ortsbegehung

Das Geldande konnte zum Ortstermin nicht betreten werden.

Die Bewertungsobjekte befinden sich auf Edinger Gemarkung. Das Gelénde
ist mit einigen Baumen und Bischen bewachsen, und im wesentlichen
einfachst gartnerisch angelegt. Es ist zu den Nachbarn und zum Feldweg
durch Zaune abgegrenzt.

Das Grundstiick liegt in Feldrandlage, unweit zu der Bebauung in Edingen.
Zum Wertermittlungsstichtag ist das Grundstick nicht bebaubar und nach
Auskunft aller Eigentimer weder verpachtet noch vermietet.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld | Freie Architektin ' Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS = WerderstraBe 43 | 69120 Heidelberg ' fon 062 21 - 4190 63
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4.0 Ermittlung des Bodenwertes

Nachfolgend wird der Bodenwert fiir das Grundstick in 68535 Edingen, Neue
Bahnhofstralte zum Wertermittlungsstichtag, dem 28.06.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten
Grundbuch Nr. 1206 von Edingen
Flurstick 4630

Wertermittlungsstichtag  28.06.2023

4.1 Ermittlung des Bodenwertes

4.1.1 Vorbemerkung zur Ermittlung des Bodenwertes
(§§ 15-16 ImmoWertV 2021)

Die Bodenrichtwerte 2022 fir Edingen sind auf dem Internetportal Boris-BW
(www.gutachterausschuesse-bw.de) abrufbar. Die ,Erlduterungen zu den
Bodenrichtwerten 2022 sind ebenfalls auf dem vorgenannten Internetportal
unter ,Ortliche Fachinformationen“ (BORIS_BW) abrufbar.

Der Bodenrichtwert ist in Edingen nicht an die Geschossflachenzahl (GFZ)
gebunden.

Vorgenannter Richtwert zum Stichtag: 01.01.2022

Im Internetportal Boris-BW wird fur den Lagebereich, Bodenrichtwertnummer
29900150 des Bewertungsobjektes folgender Bodenrichtwert ausgewiesen.

von 460,00 €/m?

Liegenschaftszinssatze und Marktanpassungsfaktoren wurden nicht ermittelt.
Es wird kein Bebauungsabschlag vorgenommen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum  Wertermittlungsstichtag, dem  28.06.2023, wund an die
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiickes
angepasst.

Das Bodenrichtwertgrundstiick weist folgende Parameter auf:

Bodenrichtwert 460,00 €/m?
Baureifes Land

- Beitragsfrei

- Wohnbauflache

Der Gutachterausschuss gab folgende Auskunft

Bodenrichtwert fur Baulandflachen 460,00 €/m?

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld | Freie Architektin | Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS = WerderstraBe 43 ' 69120 Heidelberg ' fon 062 21 - 4190 63
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Gartenland im Innenbereich 50,00-60,00 €/m?
Flachen fiir Garagen, Stellplatze etc 50 % vom BRW
Garten am Haus im Innenbereich 10% vom BRW
Freizeitgartenland im Aulenbereich 25,00 €/m?

Im Bebauungsplan liegt eine Teilflaiche des Grundstiicks innerhalb eines
Baufensters, die restliche Flache konnte ausschlieflich mit Garagen,
Stellplatzen etc bebaut werden. Somit wére insgesamt nur eine
Nebennutzung (Garage, Stellplatze) auf dem gesamten Grundstiick
eingeschrankt moglich.

Um dieses umzusetzen

1. ware eine ErschlieBung (Wasser/Abwasser) erforderlich
2. misste eine Zufahrt hergestellt werden
3. mussten die wirtschaftlichen Verhaltnisse tiberpriift werden (ist hierfir

ein Markt vorhanden?)

4. mussten die ungeklarte Rechtsverhaltnisse erledigt werden

Auszug aus dem Bebauungsplan

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld | Freie Architektin | Sachverstindige fur bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS = WerderstraBe 43 = 69120 Heidelberg | fon 0 62 21 - 4190 63
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Nach Rucksprache mit dem o&rtlichen Bauamt in Edingen-Neckarhausen ist
das Grundsttick nur fiir eine Bebauung mit einer Nebennutzung maoglich.

Das Grundstick wird zum Ortstermin und zum Wertermittlungsstichtag
offensichtlich gartnerisch genutzt. Eine Zufahrt ist nur tiber einen verwilderten
Feldweg mdoglich. Eine Bebaubarkeit ist zum Wertermittlungsstichtag nicht
maoglich.

4.1.1 Berechnung des Bodenwertes des Grundstiickes

Garten am Haus = 10 % von 460,00 € = 46,00 €/m?
+ Zuschlag fir eine magliche Nebennutzung 15 % Rd. 7,00 €/m?
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag Rd. 53,00 €/m?
53,00 €/m? * 700 m* = 37.000,00 €

Bodenwert des Grundstiicks rd. 40.000,00 €
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5.0 Schlussbemerkung

Beim Ortstermin  wurden auftragsgemall keine Baustoff- oder
Bauteilpriifungen, keine Bodenuntersuchungen und keine
Funktionspriifungen = gebdudetechnischer oder sonstiger Anlagen
durchgefiihrt. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezlglich Befall durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk sowie Metall),
bzw. Rohrfra in Leitungen vorgenommen. Eine fachtechnische
Untersuchung auf Baumangel und Bauschaden erfolgte nicht.

Auf Schadstoffbelastungen und schadstoffbelastete Baustoffe (z.B. Asbest,
Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) oder Verunreinigungen
(Altlasten) wurden die baulichen Anlagen und der Boden auftragsgemafl
ebenso nicht untersucht. Derartige Untersuchungen und Prifungen missen
ggf. von Sonderfachleuten vorgenommen werden.

Nach den geltenden Bewertungsgrundséatzen ist der Verkehrswert von der Art
wird die vorliegenden Liegenschaft aus dem Bodenwert abzuleiten.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den
tatsachlichen Eigenschaften von Grund und Boden erfolgten auf Grund der
visuellen Inaugenscheinnahme beim Ortstermin, bei genannten Stellen
erfragten Informationen sowie der durch die Eigentimer oder deren Vertreter
zur Verfligung gestellten Unterlagen.

Wertermittlungsobjekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden
bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschrieben. Auf Grund der
momentanen  Marktsituation und der zuvor beschriebenen und
berilicksichtigten Belastungen des Objektes wird sich die Preisbildung am
Bodenwert orientieren.

Das Wertermittiungsobjekt wurde beim Ortstermin von mir personlich
besichtigt. Ich versichere, dass die Wertermittiung unparteiisch, ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse und ohne
eigenes Interesse am Erwerb, nach bestem Wissen und Gewissen
vorgenommen wurde.

Das Wertermittiungsgutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch
Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Einwilligung gestattet.

Das Wertermittlungsgutachten wird in 5-facher Ausfertigungen sowie
zusatzlich als PDF-Datei an das Amtsgericht Heidelberg per E-Mail
ubermittelt.
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Aufgrund der speziellen Eigenschaften des Grundstlicks, der Besichtigung
und der vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwagung aller objektiv
beeinflussenden Faktoren und unter Beriicksichtigung der Marktsituation in
Edingen wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 28.06.2023, der
Verkehrswert (Marktwert)

Verkehrswert (Marktwert): rd. 40.000,00 €

ermittelt.
Das Grundstiick konnte nicht betreten werden.

Monika lhlenfeld (Qg{

Dipl.Ing. Freie Architektin
Sachverstandige flr bebaute
und unbebaute Grundstiicke
TUV/EIPOS

Werderstr. 43

69120 Heidelberg

Fon 06221 419063

Fax 06221 411463

Heidelberg, den  12.09.2023
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6.0 Definitionen
Verkehrswert
Im § 194 BauGB ist der Begriff des Verkehrswertes definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Das Ertragswertmodell
(§§ 27 - 34 ImmoWertV 2021)

Die Ertragswertermittiung analysiert die Wirtschaftlichkeit einer Immobilie.
Die Ermittlung basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen
wie Mieten und Pachten aus dem Grundstiick. Die Summen aller Einnahmen
bilden den Rohertrag. Wichtig fiir den Ertragswert ist aber der Reinertrag. Er
ermittelt sich aus Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Reinertrag wiederum ist um den Betrag zu mindern, der sich durch
Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Fiir die Verzinsung ist der sogenannte
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Der hieraus ermittelte Wert ist mit
einem Vervielfaltiger zu kapitalisieren. Der Vervielfaltiger setzt sich aus dem
Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer zusammen und kann in
Tabellen der Immo WertV 2010 (Anlage 1 zu § 20) nachgelesen werden.

Begriffe

Reinertrag/Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV 2021)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick,
insbesondere Mieten und Pachten einschlieRlich Vergutungen.

Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV 2021)

Unter Bewirtschaftungskosten werden die Kosten verstanden, die man nicht
auf den Mieter umlegen kann. Dazu zahlen

- Verwaltungskosten

- Betriebskosten

- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Die Abschreibung ist gemaR § 19 Abs. 2 Immo WertV 2010 durch
Einrechnung des Rentenbarwertfaktors fiir die Kapitalisierung des auf die
baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Anteil des Reinertrages
berticksichtigt.
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Objektspezifischer angepasster Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV 2021)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert einer
Liegenschaft im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird auf Grundlage
geeigneter Kaufpreise ermittelt und von den Gutachterausschiissen der
Stadte und Gemeinden verdffentlicht.

Der Liegenschaftszinssatz wirkt als Marktanpassungsfaktor, das heift, er
stellt sicher, dass das Ergebnis marktkonform ist.

Barwertfaktor
(§ 34 ImmoWertV 2021)

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren auf Grundlage der
Restnutzungsdauer und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu
legen.

Restnutzungsdauer
(§ 4 (3) ImmoWertV 2021)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die
bauliche Anlage bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnte; durchgefihrte
Instandsetzung oder Modernisierung oder unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder
verkUrzen.

Fiktives Baujahr
(Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 2021)

Durch wertrelevante ModernisierungsmalRnahmen verlangert sich die
Restnutzungsdauer eines Objektes. Berticksichtigt werden in der Regel
jedoch nur MaRnahmen in den letzten 20 Jahren.

Beriicksichtigung der allgemein besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren
Ertragen erheblich abweichende Ertrdge konnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden. (§ 6 Abs.
2 und § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021).

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld | Freie Architektin | Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS | WerderstraBe 43 | 69120 Heidelberg | fon 0 62 21 - 4190 63



Zwangsversteigerung 5 K 138/22 Seite 23 von 27
Ausfihrung vom 12.08.2023

A\

&

1

g s

Py

| ——|

Sachwertverfahren
(8§ 35 bis 39 InmoWertV 2021)

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens steht die baulichen Anlage
(Gebaude, AuRenanlagen, bes. Betriebseinrichtungen) im Vordergrund. Es
wird ein Herstellungswert ermittelt.

Der Herstellungswert berlcksichtigt
- das Alter
- die Baumangel und Bauschaden
- besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Der Bodenwert wird in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt.
Bodenwert, Wert der baulichen Anlage und sonstige Anlagen ergeben den
Sachwert des Grundstlckes.

Regionalfaktor
(§ 36 ImmoWertV 2021)

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlage, ohne
bauliche Aulenanlage, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswertminderung zu
verringern. Der Regionalfaktor ist ein festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
oOrtlichen Grundstiicksmarkt und  wird von  den ortlichen
Gutachterausschiissen festgelegt.

Normalherstellungskosten NHK 2010
(§ 36 (2) ImmoWertV 2021)

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren.
Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen,
soweit dies dem gewodhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist den ‘Normalherstellungskosten
2010" (Anlage 4 der ImmoWertV 2021) des Bundesministeriums fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung entnommen worden.

Brutto- Grundflache
(Anlage 4 der ImmoWertV 2021)

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks.
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Baupreisindex

Durch den Baupreisindex (zu erfragen beim Statistischen Bundesamt in
Wiesbaden) werden die Normalherstellungskosten an den Wertermitt-
lungsstichtag angepasst.

Baunebenkosten
(Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021)

Sie sind in den Kostenkennwerten der "Normalherstellungskosten 2010° des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung enthalten.

Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die
bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnte; durchgefiihrte
Instandsetzung oder Modernisierung oder unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder
verkurzen.

Fiktives Baujahr
(Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 2021)

Durch wertrelevante ModernisierungsmaRnahmen verlangert sich die
Restnutzungsdauer eines Objektes. Beriicksichtigt werden in der Regel
jedoch nur Maltnahmen in den letzten 20 Jahren.

Alterswertminderungsfaktor
(§ 38 ImmoWertV 2021)

Der Alterswertminderungsfaktor  entspricht dem  Verhadltnis  der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer

Marktanpassung
(vgl. § 35 Abs. 3, 4 ImmoWertV 2021 und Sachwertfaktoren § 21 Abs. 3
ImmoWertV 2021)

Mit der Ermittlung des ,vorldufigen Sachwertes” wird in der Regel nur der
theoretische Wert eines Objektes dargestellt.

Mit dem Marktanpassungsfaktor sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Immobilienmarkt erfasst werden.

Marktanpassungsfaktoren werden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise
gebildet und stellen die Differenz zwischen Sachwert und Marktwert dar.
Marktanpassungs- / Sachwertfaktoren sind Auswertungsergebnisse aus den
Kaufpreissammlungen. Sie werden aus einer Vielzahl gleichartiger Kauffélle
ermittelt und stellen die Differenz zwischen Sach- und Marktwert dar, sodass
bei vergleichbaren Bewertungsobjekten der ermittelte ,vorlaufige” Sachwert
an die Marktsituation angepasst werden kann.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren
Ertragen erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

- oder Abschlége oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

AuBenanlagen
(§ 37 ImmoWertV 2021)

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen
AuRenanlage und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die
Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig befasst wurden.

Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die
bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in
der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.
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7.0 Anlagen

74 Fotos Seite 27
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Anlage 7.1

Blick auf das Grundstiick
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