DIPLOM-SACHVERSTANDIGE
ASTRID H. SPRENGER-HENTSCHEL

Dipl-Sachverstandige A. Sprenger-Hentschel, WalkstraRe 2, 69123 Helidelberg fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken,
Mieten und Pachten [DIA)

Amtsgericht Heidelberg Deutsche Immobilien-Akadernie
Vollstreckungsgericht an der Universitat Freiburg
Kurfursten-Anlage 15

- 69115 Heidelberg WallstraRe 2

69123 Heidelberg

Telefon: 06221 - 757 61 62
Email: astrid-sprenger@t-online.de

Datum: 09.01.2026
Zeichen: 12-25

Az.: 1 K78/25
Verkehrswert-/Marktwertermittiung

gemaRl § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Mauer Blatt 32475, Flurstiick 2014/1
Landwirtschaftsflache ,Kreuzstein“, 1.804 m?

Gemarkung Mauer, nérdlich der L 547 Schatthausen-Mauer
ca. 1 km vor dem Ortseingang Mauer

Verkehrswert: € 4.500,--
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1. Wertermittlungsgrundlagen

—

.1. Verwendete Unterlagen:

1

BORIS-BW, Bodenrichtwertsystem Baden-Wiirttemberg

Geoportal Baden-Wirttemberg

L}

Ortliche Feststellungen

Grundbuch von Mauer, Grundbuchauszug Blatt 32475 vom 27.08.2025

Flachennutzungsplan Gemeindeverwaltungsverband Elsenztal vom 29.09.2023
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

- ImmoWertV
Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021, giitig 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 gedndert worden ist.

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

WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Januar 2021, geédndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 07.11.2022

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

- ErbbauRG
Geselz Uber das Erbbaurecht vom 15.01.1919, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom
01.10.2013

- WoFIv
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003

I. BV,
Zweite Berechnungsverordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12, Okto-
ber 1990, zuletzt geéndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007

- BelWertV
Verordnung (iber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken vom 12.05.2006, zuletzt geandert
durch Artikel 5 der Verordnung vom 14.10.2022, Beleihungswertermittiungsverordnung

- GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebauden vom 08. August 2020, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023

BetrKV,
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003, die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023
geéandert worden ist.

LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg 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. November 2017, die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 ge&ndert worden ist.

- TrinkwV
Verordnung Uber die Qualitat von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch, Trinkwasserverordnung vom 20.
Juni 2023

- 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 16.10.1834 in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt ge-
andert 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 Beriicksichtigung
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, Bernhard
Mietrecht, Heizkostenverordnung, Betriebskostenverordnung
13. Auflage 2015

Abramenko u.a.
Handbuch Wohnungseigentumsrecht
2. Auflage 2014

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/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 Marz 2019

Tillmann/Kleiber/Seitz

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

2. Auflage 2017

Kleiber, Wolfgang

WertR 2016
Wertermittlungsrichtlinien 2016
November 2015

Stumpe/Tillmann

Versteigerung und Wertermittiung

Bernd Stumpe und Hans-Georg Tillmann
2. Auflage 2017
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2. Vorbemerkungen

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfurstenanlage 15
69115 Heidelberg

Beschluss vom 31.10.2025

Az: 1K78/25

2.2. Versteigerungsobijekt:

Gemarkung Mauer, Flurstiick 2014/1
Landwirtschaftsflache ,Kreuzstein® 1.804 m?

2.3. Ortstermin:

Die Miteigentimer wurden mit Schreiben vom 19.11.2025 kontaktiert. Es wurde
angefragt, ob eine Teilnahme an einem Ortstermin erwiinscht oder beabsichtigt ist.
Innerhalb der gesetzten Frist erfolgte keine RiickauRerung von den Beteiligten. Die
Besichtigung erfolgte daher durch die Unterzeichnerin ohne nochmalige gesonder-
te Terminmitteilung.

2.4. Stichtage:

2.4 1. Wertermittlungsstichtag 05. Januar 2026

2.4.2. Qualitatsstichtag 05. Januar 2026




3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Amtsgericht Tauberbischofsheim
Gemeinde Mauer
Grundbuch von Mauer Blatt 32475

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1

Flurstiick 2014/1 Landwirtschaftsflache 18 a 04 m?
Kreuzstein

Bestand und Zuschreibungen:

Nr. 1 bei Umschreibung 1157 zur Fortfihrung auf EDV als Bestand eingetragen am
06.02.2012.

Abteilung Il:

laufende Nr. 1

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Recht zur Uberspannung mit einer
elektrischen Leitung mit Unterlassungsverpflichtungen) fiir
Bundesrepublik Deutschland -Bundeseisenbahnvermogen-.
Bezug: Bewilligung vom 15.08.1972.
Eingetragen am 11.04.1973.

Verdnderungen:

Das Recht ist Ubertragen auf:

DB Energie GmbH, Frankfurt am Main.

Bezug: Ubertragungsbewilligung vom 19.08.2013
(Notar John Fluh in Berlin, UR FI 572/2013).
Eingetragen (AS 1) am 01.10.2013.

laufende Nr. 2

Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 25.08.2025 (1 K 78/25).
Eingetragen (TBB011/569/2025) am 27.08.2025.
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3.2. Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

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

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrwertschatzung nicht berticksichtigt.

3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis der zur Verfligung stehenden Unterlagen
sowie den Feststellungen im Ortstermin erstellt.

4. Grundstiicksbeschreibung

Das Grundsttick befindet sich auf der Gemarkung Mauer, nérdlich der L 547, Ver-
bindungsstralle von Schatthausen nach Mauer, ca. 1 km vor dem Ortseingang von
Mauer. Das Grundstiick liegt nahe der LandesstraRe und ist tiber eine befestigte
Strale, frei nur fur landwirtschaftliche Fahrzeuge sowie einen Wirtschaftsweg direkt
anfahrbar.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung war das Grundstlick, gemeinsam mit den angren-
zenden Grundstiicken bewirtschaftet und als Landwirtschaftsflache genutzt. Infor-
mationen zu eventuellen Pachtverhaltnissen, méglichen Pachteinnahmen bzw. ver-
tragliche Bindungen liegen nicht vor.

Unmittelbar im Stden angrenzend, in Richtung der L 547, werden derzeit die vor-
bereitenden Bauarbeiten fir die Rohrverlegung der SEL, Stiddeutsche Erdgaslei-
tung, durchgefuhrt. Soweit ersichtlich, ist das zu bewertende Grundstiick von den
Arbeiten nicht betroffen. Ob ggf. bei weiteren Arbeiten Einschrankungen in der
Nutzbarkeit eintreten kénnten, konnte beim Ortstermin nicht geklart werden.

Gemal Flachennutzungsplan des GVV Neckargemiind von 2010, 2. Fortschrei-
bung von 2025, ist das Grundstiick als Flache der Landwirtschaft ausgewiesen. Es
besteht keine Mdglichkeit, bauliche Anlagen zu errichten. Von einer Miteigentiime-
rin wurde mitgeteilt, dass diesbeziigliche Antrage von Seiten der Stadt Neckarge-
mind dementsprechend auch negativ beschieden wurden. Das Grundstiick ist da-
her ausschlief3lich als Landwirtschaftsflache nutzbar.

Uber das Grundstiick fiihrt eine Hochspannungsleitung. Fir die derzeitige Nutzung
ergibt sich keine Einschrankung. Die Masten fiir die Leitung befinden sich auf ei-
nem Nachbargrundstiick.
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5. Wertermittiung

5.1. Grundlagen und Definitionen:

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 gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.” (§ 194 BauGB)

Ebenso zu berilcksichtigen sind kinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert haben und dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entsprechen. Daten, die
durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst wurden oder wer-
den, haben daher bei der Wertermittiung aufRer 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 Wertermittiung heranzuzie-
hen sind. Die gesetzlichen Regelungen finden sich in §§ 24-26 ImmoWertV fir das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV fur das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fur das Sachwertverfahren.

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

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

8.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

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

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstucksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittiung
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.
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Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt (ibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrdge (Renditeobjekt) dient. Fiir den Kaufer
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Ertrage im Vordergrund.

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und des Wertes der
baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Wie bereits dargelegt, handelt es sich um ein Grundstiick, welches ausschlielich
als Landwirtschaftsflache nutzbar ist und auf dem keine baulichen Anlagen zulassig
sind. Daher sind weder das Sach- noch das Ertragswertverfahren als Wertermitt-
lungsverfahren anwendbar. Es erfolgt daher eine Bodenwertermittiung unter Be-
ricksichtigung von § 3 Abs. 1 ImmoWertV.

5.3. Bodenwertermittlung:

Der Bodenwert wird im Rahmen von Wertermittlungen getrennt von ggf. auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen ermittelt. Zugrunde gelegt wird dabei
Ublicher Weise der fur die jeweilige Zone, in der sich das Grundstick befindet, er-
mittelte Bodenrichtwert oder, falls vorhanden, der sich aus Vergleichspreisen flr
derartige Grundstucke ermittelte Bodenwert.

Zusatzlich ist ggf. ein auf dem Grundstiick befindlicher Aufwuchs zu berticksichti-
gen. Das Grundstiick war zum Zeitpunkt der Besichtigung landwirtschaftlich ge-
nutzt, ein wertrelevanter Aufwuchs war nicht vorhanden.

Vergleichspreise aufgrund von zeitnahen Verkaufen vergleichbarer Grundstiicke
lagen als Basis fur diese Wertermittiung nicht vor. Zugrunde gelegt werden daher
die in BORIS veréffentlichten Bodenrichtwerte fir die Zone, in der sich das Grund-
stlick befindet.

Der Bereich, in dem sich das zu bewertende Grundstiick befindet, wird in der Le-
gende der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2025 mit einem Bodenrichtwert
von 2,50 €/m? angegeben. Er bezieht sich auf land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Die weiteren in diesem Bereich vorhandenen Grundstiicke weisen eine vergleich-
bare Lage mit nahezu identischen topographischen Gegebenheiten und Nut-
zungsmaoglichkeiten auf. Es sind daher keine Anhaltspunkte ersichtlich, aufgrund

derer eine Korrektur des Bodenrichtwertes wegen abweichender Eigenschaften
des zu bewertenden Grundstiicks erfolgen musste.

Dies ergibt folgenden Bodenwert:

1.804 m? X 2,50 €/m? = € 4.510,--

gerundet € 4.500,--
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5.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale. § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Im Rahmen der Wertermittlung sind zudem solche Eigenschaften des Grundstiicks
zu beriicksichtigen, die im Rahmen des Grundstiicksmarktes Einfluss auf den Wert
haben, soweit diese nicht bereits im Rahmen der obigen Bodenwertermittiung be-
rucksichtigt wurden. Anhaltspunkte fiir Merkmale, die nicht bereits im Bodenricht-
wert bericksichtigt sind, liegen fir das Grundstick nicht vor, so dass diesbeziiglich
keine Anpassung des Bodenrichtwertes mehr erfolgen muss.

Auch die in der Zweiten Abteilung des Grundbuchs eingetragene Grunddienstbar-
keit rechtfertigt keinen Abzug vom Bodenrichtwert, da zum einen keine Beeintrach-
tigung hinsichtlich einer landwirtschaftlichen Nutzung gegeben ist, auch die weite-
ren Grundstiicke der Umgebung im gleichen Umfang betroffen sind und auch keine
Beeintrachtigung des Grundstticks durch eventuelle Masten besteht.

6. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden die vorhandenen Unterlagen sowie die Erhebungen im
Rahmen des Ortstermins berlicksichtigt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefihrt.
Bei der Bewertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse unter-
stellt. Fir den Fall des Vorliegens derartiger Altlasten ware der Verkehrswert ggf.
Zu Kkorrigieren.

Der Verkehrswert wird aus dem Bodenwert abgeleitet und auf

€ 4.500,--

in Worten: viertausendfiinfhundert EURO

geschatzt.
Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhan-

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

Heidelberg, den 09. Januar 2026 ,

zfé &/ / / Sl

ptom-Sachverstandige (DIA)
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7. Anlagen

- Lageplan aus Geoportal, Hybridkarte mit Lage des Grundstuicks
- Lageplan aus Geoportal mit Lage der Hochspannungsleitung
- Flachennutzungsplan GVV Elsenztal vom 29.09.2023, Grundstiick markiert

- vergréRerter Kartenausschnitt Flachennutzungsplan mit Lage der Hochspan-
nungsleitungen

- Bodenrichtwertkarte aus BORIS-BW
- Trasse der kiinftigen Trasse der SEL, Stiddeutsche Erdgasleitung

- Fotodokumentation mit 3 Lichtbildern, incl. Deckblatt

Die Verkehrswertschatzung wurde in 2 Ausfertigungen in Papierform erstellt. Eine
weitere Ausfertigung wurde elektronisch im pdf-Format an das Amtsgericht Heidel-
berg Ubermittelt.

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

Grundstick vom Weg gesehen, Fldche markiert

Gesamtuberblick, rechts vorgesehene Trasse der SEL,
Lage des Grundstiicks vor den Bdumen
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DIPLOM-SACHVERSTANDIGE
ASTRID H. SPRENGER-HENTSCHEL

Dipt-Sachiverstandige A. Sprenger-Hentschel, Wallstrale 2, 69123 Heidelberg |

| fr die Bewertung von bebauten
Amtsgericht Heidelberg ;’:;;‘;”ﬁ;;ﬂg‘;gﬁ?ﬂm
Vollstreckungsgericht | Deutsche Immabiten-Akadermie
Kurfi.]rsten~An|age 15 an der Universitat Freiburg
69115 Heidelberg
WallstraBe 2

|
|
|
| 69123 Heidelberg

| Telefon: 06221 -757 61 62
| Email: astrid-sprenger@tonline.de

Dawm: 09.01.2026
Zeichen: 12-25

Az.: 1K 78/25

Verkehrswert-/Marktwertermittiung

gemaR § 194 BauGB

1. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Mauer Blatt 32475, Flurstiick 2014/1
Landwirtschaftsflache ,Kreuzstein®, 1.804 m?

Gemarkung Mauer, nordlich der L 547 Schatthausen-Mauer
ca. 1 km vor dem Ortseingang Mauer

2. Eigentiimer:

2:1.

2.2,

in Erbengemeinschaft
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3. Mieter/Péchter

keine Informationen erhalten
keine Kenntnis Uber eventuelle Einnahmen

augenscheinlich wird das Grundstiick bewirtschaftet

4. Stichtage:
4.1. Wertermittlungsstichtag 05. Januar 2026
4.2. Qualitatsstichtag 05. Januar 2026

5. Objektdaten:

5.1. Nutzungsart

Gemal Grundbuch Landwirtschaftsflache
5.2. Bodenwert
5.2.1. Bodenrichtwert

Land- und forstwirtschaftliche Nutzung

5.2.2. angemessener Bodenwert

5.2.3. Grundsticksgrdfe

1.804 m? X 2,50 €/m?

gerundet

6. Sonstiges:

6.1. Grunddienstbarkeit

€ 2,50

€ 2,50
1.804 m?

€ 4.510,--
€ 4.500,--

Beschrankte personliche Dienstbarkeit, Recht zur Uberspannung mit einer elektri-

schen Leitung mit Unterlassungsverpflichtung.

Kein Einfluss auf den Bodenwert bzw. den Verkehrswert
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6.2. Bau der SEL-Trasse

Die kunftige Trasse grenzt unmittelbar an das Grundstick. Ob hier ggf. zukiinftig

Belastungen bzw. Einschrankungen der Nutzbarkeit entstehen kénnen, konnte im
Ortstermin nicht festgestellt werden.



