Verkehrswertgutachten

Bewertungsobjekt: Zwei unbebaute Grundsticke
Adresse: 69151 Neckargemund Muckenloch

FI. St. Nr. 2273
FI. St. Nr. 2274

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht

Aktenzeichen/Name: 2 K 12/23

Wertermittlungsstichtag: 14.August 2023

Verkehrswert Grundstiick 2273 100 EURO

Verkehrswert Grundstiick 2274 300 EURO

Wolfgang GrofR

Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Friedrich-Ebert-Anlage 60
69117 HEIDELBERG
Fon: 0171 2427070
Internet: www.architekt-gross.de

. Sachversgs
‘“ﬁe\' an, dj
of e,

fiir
Immobilienbewertung
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt Zwei unbebaute Grundstlicke
Neckargemund Ortsteil MUckenloch
FI. St. Nr. 2273 und FI. St. Nr. 2274

Wertermittlungsstichtag und Abschluss der 14.August 2023

Recherchen

Ortstermin 14.August 2023

Grundstick Fl. St. Nr. 2273

Grolde 191 m?

Qualitat nach Boris BW Landwirtschaftsflache
Unland

Qualitat gemafl Amt fir Baurecht und
Denkmalpflege Neckargemind

Landschaftsschutzgebiet

Bodenwert nach Boris BW und 0,50 €/m?

Gutachterausschuss

Verkehrswert 100 €

Grundstuick Fl. St. Nr. 2274

GrolRe 554 m?

Quialitat nach Boris BW Landwirtschaftsflache
Unland

Qualitat gemal Amt fur Baurecht und
Denkmalpflege Neckargemund

Landschaftsschutzgebiet

Bodenwert nach Boris BW und 0,50 €/m?
Gutachterausschuss
Verkehrswert 300 €
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1 Allgemeines

Zweck des Verkehrswertermittiung im Rahmen einer
Gutachtens Zwangsversteigerung zu Aufhebung der Gemeinschaft

Bewertungsobjekt  Bei den zu bewertenden Grundstlicken mit den

Flurstiick 2273 Flursticknummern 2273 und 2274 handelt es sich um

und 2274 Grundstlcke in Neckargemund Ortsteil Mlckenloch am
sudlichen Rand der Gemeinde in der Nahe der Almstrale.
Das Gebiet tragt die Bezeichnung Ruthberg.

Die Grundsticke 2273 und 2274 haben einen rechteckigen
Zuschnitt, wobei das Grundstiick 2274 in Nordwestlicher
Richtung stark in die Lange gezogen ist.

Die Grundstucke sind reine Wiesengrundstlcke

Grundbuchangaben Amtsgericht Mannheim
Grundstiick 2273 Gemeinde Neckargemund
Grundbuch von. Mickenloch
Nummer ........... 325
Gemarkung
Flurkarte........... 47.101 Ruthberg
Flurstick- Nr..... 2273
GroRe............... 191 m?
Grundbuchangaben Amtsgericht Mannheim
Grundstiick 2274 Gemeinde Neckargemund
Grundbuch von. Mickenloch
Nummer ........... 325
Gemarkung
Flurkarte........... 47.101 Ruthberg
Flurstick- Nr..... 2274
Grolde............... 554 m?

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung fand am 14.August 2023
statt. Anwesend waren:

e Herr Architekt Gro3
e Der Antragssteller
e Ein Antragsgegner
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Wertermittlungs- Die Recherche bezlglich der wertrelevanten Merkmale des

Stichtag Bewertungsgrundsticks wurde am 14.August 2023
abgeschlossen. Dieser Tag ist auch der
Wertermittlungsstichtag.

Dokumente und e Auszug aus dem Grundbuch vom 07. 02. 2023, vom

Informationen, die Amtsgericht zur Verfugung gestellt.

bei der

Wertermittlung zur e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 04. 07. 2023
Verfiigung standen

e Schriftliche Auskunft des Bauamts Neckargemund Gber
planungsrechtliche Gegebenheiten vom 09. 07. 2023

e Luftbilder der Grundsticke, vom Antragsteller zur

Verfugung gestellt

e Angaben insbesondere der an der Ortsbesichtigung
beteiligten Personen oder Nachbarn.

Wesentliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der
rechtliche Verkehrswertermittiung und damit auch des vorliegenden
Grundlagen Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
e Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Wesentliche e Gerardy, Theo, Rainer Mockel, Herbert Troff, Praxis der
Literatur Grundstlicksbewertung, Landsberg am Lech, Verlag Moderne
Industrie

o WertR 06 Wertermittlungsrichtlinien
9. Auflage 2006
Bundesanzeiger Verlag

¢ Kleiber, Wolfgang, Jurgen Simon
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-,
Versicherungs- und Unternehmenswerten unter
Bericksichtigung von WertV und BelWertV., 5. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag Koln, 2007



Gutachten unbebaute Grundstiicke Neckargemiind Miickenloch Flurstliicke 2273 und 2274 Seite 4

o Rdssler/Langner fortgeflihrt von Simon/Kleiber, Schatzung und
Ermittlung von Grundstlickswerten, eine umfassende
Darstellung der Rechtsgrundlagen und praktischen
Méglichkeiten einer zeitgemalen Verkehrswertermittiung,

8. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, Neuwied, Luchterhand,
2019.

e Verordnung Uber die Grundsatze flir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

e Sommer, Goetz und Jirgen Piehler, Grundstlicks- und
Gebaudewertermittlung fur die Praxis, Stand 07/23, Freiburg,
Haufe Mediengruppe

e Sprengnetter Grundsticksbewertung Wertermittlungsforum
Sinzig Stand 07/23
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i

Wiesengruns icke durch Zune abtrnt
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Flurkarte Ubersicht
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Auszug aus der Flurkarte
Grundstucke 2273 und 2274

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Vermessungsbehdrde

MuthstraBe 4
74889 Sinsheim

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 500
Erstellt am 04.07.2023

Flurstiick 2273, 2274
Flur:
Gemarkung: Muckenloch

Gemeinde: Neckargemund

Kreis Rhein-Neckar-Kreis
Regierungsbezirk:  Karlsruhe
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1. Lage

Stadtteil Sudlicher Ortsrand der Gemeinde Muckenloch

Nahere Umgebung Mauckenloch Bereich in der Nahe der Almstral3e

Verkehrsanbindung Zugang uber einen nicht 6ffentlichen Wirtschaftsweg

Immissions- Bei der Ortsbesichtigung und auch beim Studium der
Belastung Unterlagen ergaben sich keine Hinweise auf
wertbeeinflussende Immissionen.

Offentliche Bushaltestelle im Ortskern von Miickenloch
Einrichtungen

Infrastruktur Keine Strom- Wasser- oder Abwasserversorgung

Insgesamte Acker/ Grunland ohne wirtschaftliche Verwendung
Lagebeurteilung Unland
Weideflache fur Schafe und Lamas
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2.2. Rechtliche Gegebenheiten

Rechte und Lasten
in Abt. Il des
Grundbuchs

Planungsrechtliche
Nutzungs-
moglichkeit

Baulasten

Abgabenrechtliche
Situation

Wo werden die
rechtlichen
Gegebenheiten bei
der Wertermittlung
berticksichtigt?

In Abt. Il des Grundbuchs sind keine wertrelevanten
Eintragungen vorhanden.

Das Grundstick liegt im Bereich eines
Flachennutzungsplanes, der die zu bewertenden Flachen als
Landschaftsschutzgebiet ausweist.

Beim Ortstermin und beim Studium der
Bewertungsunterlagen konnten weiterhin keine Hinweise auf
beglnstigende Baulasten entdeckt werden. Insofern wird
davon ausgegangen, dass auch keine begunstigenden
Baulasten vorhanden sind.

Es konnte nicht festgestellt werden, ob zum
Wertermittlungsstichtag ErschlieBungskosten noch weitere
offentlich-rechtliche Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben zu
entrichten waren, es haben sich aber keine Anzeichen dafur
ergeben.

e Grundbuch Abt. II.............. keine Eintragungen vorhanden
e Planungsrechtl. Situation .. im Bodenwert
e ErschlieBungskosten......... als sonstige

wertbeeinflussende Umstande
Baulast.......cccoveveiiiiiin, keine Baulasten vorhanden
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2.3. Sonstiges

Bodenbeschaffen Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als

heit Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezug-
liche Untersuchungen kdnnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgeflhrt werden.
Ebenfalls kdnnen archaologische Risiken aufgrund von
Bodenfunden o. . hier nicht bewertet werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich
bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mogliche Indikatoren fur Besonderheiten des
Bodens geachtet.

Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar.
Dementsprechend wird eine standortubliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt

Hochwasser- Die Grundstiicke werden aufgrund ihrer Lage in keine
Gefahrdung hochwassergefahrdete Zone eingeordnet.
Bodengiite Die Grundstucke werden als Wiesenflache genutzt.

Reste ehemaliger Auf den Grundstucken stehen keine Baulichen Anlagen oder
baulicher Anlagen  Reste von diesen.



Gutachten unbebaute Grundstiicke Neckargemiind Miickenloch Flurstliicke 2273 und 2274 Seite 11

3. Wertermittlung

Vorgehensweise

Entwicklungs-
zustand

Bodenrichtwert im
vorliegenden Fall

Bodenwert
Grundstiick 2273

Der Verkehrswert des Grundstlicks ergibt sich wie folgt:

Bodenwert
— sonstige wertbeeinflussende Umstande
= Verkehrswert

Dabei versteht man unter dem Bodenwert den Wert des
"reinen" Grundstlucks unter Berucksichtigung der Lage und
der Nutzbarkeit.

Sonstige wertbeeinflussende Umstande, werden gesondert
berucksichtigt.

Bei dem Grundstick handelt es sich gemal Angabe des
Baurechtsamtes um Flachen des land- und
forstwirtschaftlichen Vermdgens unter der Bezeichnung
,2Jnland*

Laut Auskunft des Gutachterausschusses wurde fir das
Gebiet, in dem auch die beiden Bewertungsgrundstiicke
liegen, ein Bodenrichtwert von 0,50 €/m? festgestellt.

Dieser Bodenrichtwert kann im vorliegenden Fall zunachst als
Ausgangswert zur Ermittlung des Bodenwerts des
Bewertungsgrundstucks dienen.

BorisBW bezeichnet diese Flache in seinen Flurkarten
ebenfalls als Landwirtschaftsflache und hat die Werte von
Gutachterausschuss tibernommen.

Gemal Angaben aus dem Flurstlicknachweis ergibt sich die
Grole des Grundstiicks mit m2. Der Bodenwert ergibt sich
somit wie folgt:

Bodenrichtwert 0,50 €/m?
x Grofe 191 m?
= Bodenwert 95,50 €
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Bodenwert
Grundstiick 2274

Sonstige
wertbeeinflussende
Umstiande

Gemal Angaben aus dem Flursticknachweis ergibt sich die
Grole des Grundstucks mit 554 m?. Der Bodenwert ergibt
sich somit wie folgt:

Bodenrichtwert 0,50 €/m?
x Grofe 554 m?
= Bodenwert 277 €

Es mussen keine weiteren Aspekte berucksichtigt werden:
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4. Verkehrswert

Definition des
Verkehrswerts

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs
normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen,
der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter
Berucksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die
Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

4.1. Grundstiick 2273

Verkehrswert im
vorliegenden Fall

Unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande
werden die Verkehrswerte zum Wertermittlungsstichtag
14.August 2023 wie folgt geschatzt:

Grundstiick Flurstiick Nr. 2273: 100 EURO

4.2. Grundstuck 2274

Verkehrswert im
vorliegenden Fall

Unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande
werden die Verkehrswerte zum Wertermittlungsstichtag
14.August 2023 wie folgt geschatzt:

Grundstiick Flurstiick Nr. 2274: 300 EURO

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénliches
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Heidelberg im August 2023



