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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das
landwirtschaftliche Grundstiick (Acker)
in 69436 Schonbrunn, Gewann Bauerwiesen

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
17.11.2025 ermittelt mit rd.

4.534 €

Dieses Gutachten besteht aus 14 Seiten inkl. 2 Anlagen mit insgesamt 3 Seiten. Das Gutachten
wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fur unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Landwirtschaftsflache (Acker)

Gewann Bauerwiesen
69436 Schonbrunn

Grundbuch von Schwanheim Nr. 201, Ifd. Nr. 5

Gemarkung Schonbrunn, Flurstick 4194, Flache 4.160 m?

Amtsgericht Heidelberg
Zwangsversteigerungsabteilung

Auftrag vom 20.08.2025 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

17.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfugung gestellt:

e beglaubigter Grundbuchauszug vom 31.03.2025

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

StralBenkarte Uiber Sprengnetter Datenportal

Auszug aus der Kaufpreissammlung
Bodenrichtwertauskunft

Auskunft aus dem Flachennutzungsplan

Altlastenauskunft

Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschatzung

Das Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-

moWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht beriicksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen, wa-

ren diese in einer Wertermittlung auRerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu bericksichtigen. Aus-
kiinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit mdglich wird eine wertmafige

Aussage getroffen.

Gewann Bauerwiesen, 69436 Schonbrunn
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1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter:
Zwangsverwaltung:

Zubehdr, Maschinen,
Betriebseinrichtungen:

nicht feststellbar
nein

wurden nicht vorgefunden

Gewann Bauerwiesen, 69436 Schonbrunn
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Altlasten:

Anmerkung:

Baden-Wirttemberg
Rhein-Neckar-Kreis

Gemeinde Schonbrunn (rd. 2.900 Einwohner)
Ortsteil Schwanheim

nachstgelegene grélRere Stadte:
Eberbach (rd. 10 km), Heidelberg (rd. 30 km)

sidlich des Ortsteils Schwanheim, unmittelbar an der L 590

Stralenfront:
ca.60m

mittlere Tiefe:
ca.70m

Grundstlicksgrofie:
insgesamt 4160,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstlicksform

klassifizierte Stralle (Landesstralie L 590), Feldweg

Gemal schriftlicher Auskunft vom 26.09.2025 des Landratsam-
tes Rhein-Neckar-Kreis besteht fiir das Bewertungsobjekt nach
derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Altlas-
ten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Gewann Bauerwiesen, 69436 Schonbrunn
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
31.03.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
Nr. 201 folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wertre-
levant.

Ein Pachtvertrag wurde nicht vorgelegt. Weitere nicht eingetra-
gene Lasten und Rechte sind nach Kenntnis der Sachverstandi-
gen nicht vorhanden. Diesbezlglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Flachen der Land- oder Forstwirtschaft dargestellt.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat):

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (vgl. § 3 Abs. 1 Immo
WertV 21)

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Bewertungsflachen sind landwirtschaftlich (Acker) genutzt. Ob das Grundstuick verpachtet ist, war nicht
feststellbar. Ein Pachtvertrag wurde nicht vorgelegt.

Gewann Bauerwiesen, 69436 Schonbrunn
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das landwirtschaftliche Grundstiick (Acker) in 69436 Schonbrunn, Gewann
Bauerwiesen zum Wertermittlungsstichtag 17.11.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Nr. Ifd. Nr.

Schwanheim 201 5

Gemarkung Flurstiick Flache
Schonbrunn 4194 4.160 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebdudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstilick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlie-
Rungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MafR} der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
rucksichtigt.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte in Sinsheim konnte Vergleichskaufpreise flr
landwirtschaftliche Grundstiicke in Eberbach vorlegen. Es wird deshalb das Vergleichswertverfahren durchge-
fuhrt.

Gewann Bauerwiesen, 69436 Schonbrunn Seite 7 von 14
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3.3 Bodenwertermittiung

3.3.1 Bodenwertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche
Objekt > Bewertungs- Vergleichsobjekte
I Merkmal objekt Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs-
kaufpreis Nr.1 | kaufpreis Nr.2 | kaufpreis Nr.3 | kaufpreis Nr.4
Lage (Gewann) Grundfeld Hansen- Hansen- Eckwaldel
wiesenschlag | wiesenschlag
Wert / Preis [€/m?] | gesucht 1,20 1,25 1,25 1,03
Vergleichswert/-preis [€/m?] 1,20 1,25 1,25 1,03
Stichtag 17.11.2025 07.03.2022 05.12.2023 05.12.2023 26.08.2024
Anpassungsfaktor E1 — x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster Vergleichswert/-preis [€/m?]
1,20 1,25 1,25 1,03
Gewicht x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster Vergleichswert/-preis x
Gewicht [€/m?] 1,20 1,25 1,25 1,03
Objekt — Bewertungs- Vergleichsobjekte
4 Merkmal objekt Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs-
kaufpreis Nr.5 | kaufpreis Nr.6 | kaufpreis Nr.7 | kaufpreis Nr.8
Lage (Gewann) Steinmauer Wistfeld Nach Haag Bischel
Wert / Preis [€/m?] | gesucht 1,00 1,00 1,10 1,07
Vergleichswert/-preis [€/m?] 1,00 1,00 1,10 1,07
Stichtag 17.11.2025 02.11.2024 21.11.2024 06.03.2025 28.05.2025
Anpassungsfaktor E1 —_— x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster Vergleichswert/-preis [€/m?]
1,00 1,00 1,10 1,07
Gewicht x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster Vergleichswert/-preis x
Gewicht [€/m?] 1,00 1,00 1,10 1,07
Objekt > Bewertungs- Vergleichsobjekte
4 Merkmal objekt Vergleichs-
kaufpreis Nr.9
Lage (Gewann) Ober dem
Neunkircher
Weg
Wert / Preis [€/m?] | gesucht 0,93
Vergleichswert/-preis [€/m?] 0,93
Stichtag 17.11.2025 26.06.2025
Anpassungsfaktor E1 —_— x 1,00 X x X
angepasster Vergleichswert/-preis [€/m?] 0,93
Gewicht x 1,00 x X x
angepasster Vergleichswert/-preis x
Gewicht [€/m?] 0,93

Gewann Bauerwiesen, 69436 Schonbrunn
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Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichsobjekte

Lage: 69435 Schénbrunn

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 19.09.2025 der Stadtverwaltung Sinsheim, Amt fur Stadt-
und Flachenentwicklung, Geschaftsstelle Gutachterausschuss fir Immobilienwerte

E1
Aus den Kaufpreisen der Kaufpreissammlung ergibt sich keine signifikante zeitliche Preisentwicklung wahrend
der letzten 3 Jahre. Es erfolgt keine Anpassung.

Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten (vgl. § 9 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV)
Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Bodenwertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit
nicht ersichtlichen Besonderheiten +20,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen
demnach 0,87 €/m? - 1,31 €/m2.

Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. iberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der relative Bodenwert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 9,83 €/m?
(ohne AusreilRer)

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) : 9,00
vorlaufiger gemittelter relativer Bodenwert = 1,09 €/m?

Ermittlung des Gesamtbodenwerts

vorlaufiger relativer Bodenwert auf Vergleichsbasis 1,09 €/m?
relativer Bodenwert = 1,09 €/m?
Flache x 4.160,00 m?
vorlaufiger Bodenwert = 4.534,40 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen Bodenwert + 0,00 €
Bodenwert = 4.534,40 €
d________ 453400€

3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstlicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspe-
zifische Grundstliicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 4.534,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 4.534,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 4.534,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert = 4.534,00 €

rd. 4.534,00 €

Gewann Bauerwiesen, 69436 Schonbrunn Seite 9 von 14
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3.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 4.534,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das landwirtschaftliche Grundstick (Acker) in 69436 Schénbrunn, Gewann Bauerwiesen

Grundbuch Nr. Ifd. Nr.
Schwanheim 201 5
Gemarkung Flurstiick
Schonbrunn 4194

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.11.2025 mit rd.

4.534 €

in Worten: viertausendfiinfhundertvierunddreiBig Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persdnlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unterschrift
zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
sténdige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 17. November 2025

Dipl. Betriebswirlin (BA)
Marion Strunck

freie Sachverslandige
far Immiobilienbewerlung

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immobilien

8 Gerichtsgutachterin
seit 2009

08 _ At
Prepgnetier AKB0°

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestat-
tet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straflenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist.

Gewann Bauerwiesen, 69436 Schonbrunn Seite 10 von 14
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4 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stralenkarte

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte, Flurstlicksnachweis mit Bodenschatzung

Gewann Bauerwiesen, 69436 Schonbrunn Seite 11 von 14
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Anlage 1:
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte, Flurstiicksnachweis mit Bodenschatzung
Seite 1 von 2

Vermessungsverwaltung Baden-Wilrttemberg
Landratsamt Rheln-Neckar-Krals

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Yermeasungsbehbrde
Muthstrabe 4 Liegenschafiskarte 1 : 1000
748389 Sinshelm Eratallt am 10.09.2028
Fluretick: 4184 Gamalnde: Schiinbrunn
Flur: == Krale: Rhaln-Meckar-Krala
Gamarkung: Schwanhaim Reglarungsbazirk:  Karlsruha
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Abb. 1:  Liegenschaftskarte
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte, Flurstiicksnachweis mit Bodenschétzung
Seite 2 von 2

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg Auszu g aus dem

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis Lleg en SCh aftskataste r

Vermessungsbehdrde Flurstlicksnachweis mit

MuthstraBe 4 Bodenschatzung und Bewertung
74889 Sinsheim

Stand vom: 09.09.2025

Flurstiick 4194, Gemarkung Schwanheim

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Schinbrunn

Kreis Rhein-Neckar-Kreis
Regierungsbezirk Karlsruhe

Lage: Bauerwissen

Flache: 4 160 m2

Tatsachliche Nutzung: 4 160 m2 Ackerland

Bodenschatzung: 735 m2 Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe (4),

Verwitterung (V), Bodenzahl 54, Ackerzahl 48, Ertragsmesszahl 353

1 134 m2 Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL), Zustandssiufe (5),
Verwitterung (V), Bodenzahl 47, Ackerzahl 42, Ertragsmesszahl 476

2 291 m2 Ackerland (A), Bodenart Stark lehmiger Sand (SL),
Zustandsstufe (4), Verwitterung (V), Bodenzahl 46, Ackerzahl 41,
Ertragsmesszahl 939

4 160 m2 geschaizte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 1768

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Grundbuchamt Amisgericht Mannheim
Grundbuchbezirk Schwanheim
Grundbuchblatt 201

Laufende Nummer 5

Abb. 2:  Flursticksnachweis mit Bodenschatzung und Bewertung
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