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1. Wertermittlungsgrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Grundbuch von Heidelberg, Grundbuchauszug Blatt 49322 vom 13.08.2025

- BORIS-BW, Bodenrichtwertsystem Baden-Warttemberg

- Geoportal Baden-Wurttemberg

- Grundstucksmarktbericht Stadt Heidelberg 2024

- mandliche Informationen eines Anwohners zu den Ortlichkeiten

- Erhebungen im Ortstermin
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

- ImmoWertV
Verordnung (ber Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021, giiltig 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 geéndert worden ist.

-  BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, zuletzt ge4ndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2011
gedndert worden ist.

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

- BGB
Birgerliches 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
Gesetz (iber das Erbbaurecht vom 15.01.1919, zuletzt geéndert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom
01.10.2013

- WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003

- Il. BV,
Zweite Berechnungsverordnung {iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12. Okto-
ber 1990, zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007

- BelWentV
Verordnung dber die Emmittlung 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 Gebduden vom 08. August 2020, zuletzt gesindert 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
gedndert worden ist.

- LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wrttemberg vom 05.03.2010, zuletzt ge&ndert 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 (iber die Qualitdt von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch, Trinkwasserverordnung vom 20.
Juni 2023

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz vom 14.07.1953 in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mérz 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 ge-
andert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
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1.3. Literatur (auszugsweise):

- Kleiber, Simon
Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Handbuch und Kommentar
zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung
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 Méarz 2019

- Tillmann/Kleiber/Seitz
Tabellenhandbuch zur Ermittlung 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 10.11.2025

Az.: 2 K 32/25

2.2. Versteigerungsobijekt:

Gemarkung Heidelberg, Flurstiick 52037
Landwirtschaftsflache, Waldflache ,Dossenheimer Tal“ 2.667 m?

2.3. Ortstermin:

Samtliche Miteigentimer wurden mit Schreiben vom 27.11.2025 kontaktiert. Es
wurde angefragt, ob eine Teilnahme an einem Ortstermin erwiinscht oder beab-
sichtigt ist. Innerhalb der gesetzten Frist erfolgte eine RiickduRerung von einer Mit-
eigentumerin, die aufgrund der Entfernung ihres Wohnsitzes nicht am Ortstermin
teilnenmen konnte. Alle weiteren -ortsansassigen- Beteiligten haben sich nicht ge-
meldet. Die Besichtigung erfolgte daher durch die Unterzeichnerin ohne vorherige
gesonderte Terminmitteilung.

2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 11. Januar 2026

2.4.2. Qualitatsstichtag 11. Januar 2026
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Amtsgericht Mannheim
Gemeinde Heidelberg
Grundbuch von Heidelberg Blatt 49322

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 2
Flursttick 52037 Landwirtschaftsflache 26 a 67 m?

Dossenheimer Tal 18
Waldfldche

Bestand und Zuschreibungen:

Nr. 1-3 bei Umschreibung des Bandes 28 Z Heft 03 zur Fortfilhrung auf EDV als
Bestand eingetragen am 20.01.2006

zur laufenden Nr. 2 der Grundstiicke

Flurstickbeschreibung (Wirtschaftsart) gemaR VN 2004/6 ergénzt (AS 9) am
23.01.2007

Abteilung |I:

laufende Nr. 2 zur laufenden Nr. 2 des belasteten Grundstiicks im Bestandsver-
Zeichnis:

Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgericht- vom
06.08.2025 (2 K 32/25).

Eingetragen (MAN020/207/2025) am 13.08.2025.

3.2. Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

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

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrwertschatzung nicht beriicksichtigt.
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3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis der zur Verfiigung stehenden Unterlagen,
den mindlichen Informationen eines Anwohners sowie den Feststellungen im Orts-
termin erstellt.

4. Grundstiicksbeschreibung

Das im Wesentlichen rechteckig geschnittene Grundstiick befindet sich auf der
Gemarkung Heidelberg, Ortsteil Ziegelhausen (Peterstal), ca. 500 m vor dem Orts-
ausgangsschild in Richtung Wilhelmsfeld auf der linken, westlichen Seite der Wil-
helmsfelder Stralle. Die 6stliche Grenze des Grundstiicks befindet sich in einer
Senke, an deren tiefster Stelle der Peterstaler Bach flieRt. Die westliche Grenze be-
findet sich in Hohenlage. Das Grundsttick fallt von Westen nach Osten ab; wenige
Meter entfernt vom unteren, éstlichen Ende des Grundstiicks, befindet sich der Pe-
terstaler Bach.

Das Grundstiick hat keine unmittelbare Zufahrtsméglichkeit fir PKW von éffentli-
chen StraBen. Ein Zugang zu FuB ist Uiber den Quellenweg und dann weiter iber
eine Wiese bzw. einen Pfad mdglich. Nach Angaben des Anwohners besteht bei
trockenen Witterungsverhaltnissen die Méglichkeit, dann das Grundstiick auch mit
kleineren land- bzw. forstwirtschaftlichen Fahrzeugen anzufahren. Oberhalb des
Grundstiicks befindet sich eine Art Wirtschaftsweg, von dem aus das Grundstiick
betreten werden kann. Ob es sich hierbei um einen &ffentlichen Weg handelt, konn-
te nicht geklart werden.

Das Grundstick verflgt im Wesentlichen tber einen nicht kultivierten Baumbe-
stand mit zahlreichen umgestirzten Bdumen und zahlreichen nachwachsenden
jungen Baumen und Strauchern. Eine Pflege des Grundstiicks ist augenscheinlich
bereits Gber einen sehr langen Zeitraum unterblieben.

Teilweise sind noch Reste von alten Zdunen bzw. Drahten als Abgrenzung des
Grundstiicks zu erkennen, jedoch keine durchgehende Einfriedung. Die genauen
Grenzen des Grundstiicks konnten vor Ort nicht festgestelit werden. Zum Zeitpunkt
der Besichtigung war das Grundstiick nahezu vollstandig mit Schnee bedeckt.

Ein gefahrloses Betreten des Grundstiicks war weder aufgrund der Witterungsver-
haltnisse noch aufgrund der topographischen Gegebenheiten méglich.



Dipl.-SV Sprenger-Hentschel Seite 8

5. Wertermittlung

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

Ebenso zu beriicksichtigen 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 personliche Verhaltnisse beeinflusst wurden oder wer-
den, haben daher bei der Wertermittiung auRer Betracht zu bleiben.

Die verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immo-
bilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben und normiert. Dies sind
geman § 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 fir das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV fur das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fir das Sachwertverfahren.

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

Zusétzlich sind gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem (blichen 6rtlichen Grundstiicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.

8.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Grundsatzlich sind alle genannten Wertermittiungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten.

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstlicksmarkt 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 tibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrége (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 ausschlieRlich
als Landwirtschaftsflache nutzbar ist und auf dem keine baulichen Anlagen zuléssig
sind. Daher sind weder das Sach- noch das Ertragswertverfahren als Wertermitt-
lungsverfahren anwendbar. Es erfolgt daher eine Bodenwertermittiung unter Be-
rucksichtigung von § 3 Abs. 1 ImmoWertV.

5.3. Bodenwertermittlung:

Der Bodenwert wird im Rahmen von Wertermittiungen 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 Grundstiick befindet, er-
mittelte Bodenrichtwert oder, falls vorhanden, der sich aus Vergleichspreisen fiir
derartige Grundsticke ermittelte Bodenwert. Zuséatzlich ist ggf. ein auf dem Grund-
stick befindlicher Aufwuchs zu beriicksichtigen

Vergleichspreise aufgrund von zeitnahen Verk&dufen vergleichbarer Grundstiicke
lagen als Basis fur diese Wertermittlung nicht vor. Dies ergab eine telefonische An-
frage bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Heidelberg. Zu-
grunde gelegt werden daher die in BORIS veréffentlichten Bodenrichtwerte firr die
Zone, in der sich das Grundstick befindet.

Das Grundstiick weist nach dem Portal BORIS-BW sowie dem Grundstiicksmarkt-
bericht der Stadt Heidelberg zum 01.01.2024 folgende Merkmale auf:

Lage und Wert:

Ortsteil: Ziegelhausen
Bodenrichtwertnummer: 33201475

Bodenrichtwert 10 €/m? (Sonstige Flachen)
Stichtag: 01.01.2024

Beschreibende Merkmale:

Bodenrichtwertzonenname: Zh 72 -Peterstal - Peterhof
Entwicklungszustand: Sonstige Flache
Art der Nutzung private Grunflache
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Die weiteren in diesem Bereich vorhandenen Grundstiicke weisen eine vergleich-
bare Lage mit im Wesentlichen identischen topographischen Gegebenheiten und
Nutzungsmaglichkeiten auf. Auch diese Grundstiicke verfiigen iiber keine direkte
Zufahrt von 6ffentlichen StraRen.

Ebenso vergleichbar ist der Zustand der angrenzenden Grundstiicke sowie derje-
nigen auch in der etwas weiteren Umgebung. Es sind daher keine Anhaltspunkte
ersichtlich, aufgrund derer eine Korrektur des Bodenrichtwertes wegen abweichen-
der Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks erfolgen misste.

Der Bodenrichtwert fur diesen Bereich wurde zum 01.01.2024 ermittelt. Eine An-
passung des Bodenwertes aufgrund erhéhter oder geringer Nachfrage fur ver-
gleichbare Grundstiicks kam nicht in Betracht. Die Bodenrichtwerte in diesem Be-

reich sind auch seit dem friheren Stichtag zum 01.01.2022 unveréndert geblieben.
Der Bodenrichtwert wird daher als angemessener Bodenwert zugrunde gelegt.

Dies ergibt folgenden Bodenwert:
2.667 m? X 10,00 €/m? = € 26.670,--

gerundet €  27.000--

5.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Im Rahmen der Wertermittlung sind zudem solche Eigenschaften des Grundstiicks
zu bericksichtigen, die im Rahmen des Grundstiicksmarktes Einfluss auf den Wert
haben, soweit diese nicht bereits im Rahmen der obigen Bodenwertermittlung be-
ricksichtigt wurden. Anhaltspunkte fur Merkmale, die nicht bereits im Bodenricht-
wert berlicksichtigt sind, liegen fur das Grundstiick nicht vor, so dass diesbeziiglich
keine Anpassung des Bodenrichtwertes mehr erfolgen muss.

Auf die obigen Ausfilhrungen wird insgesamt verwiesen bzw. Bezug genommen.

6. Zusammenfassung

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

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefihrt.
Bei der Bewertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse unter-
stellt. FUr den Fall des Vorliegens derartiger Altlasten ware der Verkehrswert ggf.
zu Korrigieren.
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Der Verkehrswert wird aus dem Bodenwert abgeleitet und auf

€ 27.000,--

in Worten: siebenundzwanzigtausend EURO

geschatzt.

Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhan-
dig und unparteiisch, ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 23. Januar 2026
/ \‘/ '/D) : 7 - f‘/ = ([ - /
[ (S (/A /= 01 I A
A?;Fid_ﬁpiﬂger—Hentschei“ WAL c
D(iplom-Sachverstérrdige (DIA)

7. Anlagen

- Lageplan aus Geoportal, Hybridkarte mit Lage des Grundstiicks
- Lageplan aus Geoportal mit Lage des Grundstiicks
-  Bodenrichtwertkarte aus BORIS-BW mit Erlduterungen

- Fotodokumentation mit 5 Lichtbildern, incl. Deckblatt

Die Verkehrswertschatzung wurde in 6 Ausfertigungen in Papierform erstellt. Eine
weitere Ausfertigung wurde elektronisch im pdf-Format an das Amtsgericht Heidel-
berg Ubermittelt.

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



Dipl-SV Sprenger-Hentschel Seite 12

8. Fotodokumentation

ungefahre Lage des Grundstiicks von der Wilhelmsfelder StraRe gesehen

ungepflegtes, teils verwildertes Grundstick,
Ansicht vom Weg oberhalb des Grundstiicks
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Blick von West nach Ost, oberhalb des Grundstiicks,
im Bereich der Pfeile in der Senke verlauft der Peterstaler Bach
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