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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das als
ungenutzte Grundstiick, Flurstiick 22,
in 74582 Gerabronn, Im Lehen

Der Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks wurde
zum Stichtag 08.04.2025 ermittelt mit rund

55.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 36 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 20 Seiten.
Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

© Brigitte Mann
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, unbebaut, ungenutzt

Objektadresse: Im Lehen ( , €s wurde noch keine Hausnummer vergeben)
74582 Gerabronn

Grundbuchangaben: Grundbuch von Gerabronn-Amlishagen, Blatt 2179

Katasterangaben: Gemarkung Gerabronn, Flurstiick 22, Flache ca. 715 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Crailsheim

SchloRplatz 1
74564 Crailsheim

Auftrag vom 10.03.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Az. des Amtsgerichts Crailsheim: 1 1 K 27/24

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zweck eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 08.04.2025
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstandige Brigitte Mann

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Von der Auftraggeberin wurden nachstehende Unterlagen zur
gen, Informationen: Verfligung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.12.2024
Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:
e lizenziertes Kartenmaterial von geoport/ongeo (lizenziert 6
Monate)
e Bodenrichtwert und Tendenz zur Entwicklung des Bodenricht-
wertes des zustandigen Gutachterausschusses
¢ Vergleichskaufpreise, Grundstiickspreise vom zusténdigen
Gutachterausschuss

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Sachverstandige Brigitte Mann wurden folgende Téatig-
keiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

o Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der Bruttogrundfldche und der (Wohn- und)Nutzfla-
chen;

e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebdudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sachver-
standige auf Richtigkeit und Plausibilitat tberprift, wo erforder-
lich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.
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1.4

Besonderheiten des Auftrags

Das unbebaute Grundstiick wirkt vernachlassigt.

Mit der Bebauung eines Grundstlicks fallen in der Regel unter anderem folgende Kosten an, zum Beispiel:

ErschlieBungskosten

Anschluss Frischwasser

Abwasserbeseitigungskosten

Anschluss Strom/Gas/Fernwarme

Anschluss Telefon

Bodengutachten

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausgrundstiick bis an das &éffentliche Netz
Wasser- und Abwassergebiihren

Aufzahlung ggf. nicht abschlieRend.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Gerabronn, ,ist das Grundstlck hinsichtlich KAG' bei-
tragsfrei; die Stralle ist fertig gestellt, so dass sie davon ausgeht, dass Ver- und Entsorgungsleitungen bis an
die Grundstlicksgrenze des Bewertungsgrundstiicks vorhanden sind.

" KAG: Die Kommunalabgabengesetze sind Landesrecht der Lander und neben den Bundesgesetzen die wichtigste Rechtsgrundlage fiir
die Einnahmen der Gemeinden und anderer kommunaler Gebietskérperschaften in Form von Kommunalabgaben.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur

2.1.2

innerdrtliche Lage:

Kleinraumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg

Schwabisch Hall

Gerabronn (ca. 4.481 Einwohner)
nachstgelegene gréRere Stadte:

Gerabronn ca. 4,5 km, Crailsheim ca. 25 km,

Schwabisch Hall ca. 30 km, Heilbronn ca. 70 km,
Stuttgart ca. 110 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

BundesstraRen:
B 290

Autobahnzufahrt:
BAB A6 ca. 15 km

Bahnhof:
Crailsheim, Schwabisch Hall-Hessental, Ohringen

Flughafen:
Stuttgart

Anlage 4

Ortskern von Amlishagen; Amlishagen ist ein Teilort von Gerab-
ronn; die Entfernung zum Stadtzentrum Gerabronn, Geschafte
des taglichen Bedarfs, Stadtverwaltung, Schulen und Arzte be-
tragt ca. 4,5 km; 6ffentliches Verkehrsmittel (Bushaltestelle) be-
findet sich in fuBlaufiger Entfernung;

einfache-mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
offene, eingeschossige Bauweise

keine wesentlichen

fast eben

GrundstiicksgréRe: ca. 715,00 m?;
Bemerkungen: unregelméfige Grundsticksform;
Eckgrundstiick

Im Lehen, 74582 Gerabronn
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

WohnsammelstralRe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg einseitig (gegeniiber) vorhanden;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung

keine Einfriedungen

vermutlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; es liegen
keine Bodengutachten vor

Gemal schriftlicher Auskunft, Landratsamt Schwabisch Hall,

, vom 15.04.2025 ist das Bewertungsob-
jekt im Bodenschutz- und Altlastenkataster nicht als Verdachts-
flache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 17.12.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Gerabronn-Amlishagen, Blatt 2179, keine wert-
beeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgeman berick-
sichtigt werden.

keine

es sind von der Schuldnerin/dem Schuldner keine benannt wor-
den

Es handelt sich um ein unbebautes Grundstiick. Das Baulasten-
verzeichnis enthalt, nach Auskunft der Stadt Gerabronn, vom
18.03.2025, keine Baulasten.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, Im Lehen, 2. Anderung, vom 13.01.2011, unter anderem
folgende Festsetzungen:

Im Lehen, 74582 Gerabronn
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MD = Dorfgebiet;

GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ = 0,4 (Geschossflachenzahl);
o] = offene Bauweise;
Satteldach (SD) 30-45°

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImnmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiur Er-
schlieBungseinrichtungen nach KAG beitragsfrei, gem. schriftli-
cher Auskunft Stadt Gerabronn, , vom
24.03.2025.
Die nachfolgend genannten Beitrage bzw. Abgaben fallen, im
Zuge der Bebauung, gegebenenfalls noch an:
e Weitere Abgaben/Kosten, vgl. Erlauterungen Punkt 1.4

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich am 24.03.2025 erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

Es wird dennoch empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition beziliglich des Bewertungsobjekts
zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation / AuBenanlagen

Das Grundstick ist unbebaut und wird nicht genutzt.

Versorgungsanlagen auf dem Grundstiick, vermutlich handelt es sich um den Hausanschluss Strom und den
Anschluss von Frischwasser.
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3  Ermittlung des Verkehrswerts

3.1  Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute, ungenutzte Grundstiick, Flurstiick 22, in 74582 Ger-
abronn, Im Lehen zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gerabronn-Amlishagen 2179 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gerabronn-Amlishagen 22 715 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e 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, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt.
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3.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-
stiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.04.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 715 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 60,00 €/m? E1

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 08.04.2025 X 1,166 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage | mittlere Lage X 0,950 E3
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 66,46 €/m?
Flache (m?) |  keine Angabe | 715 m? x 1,000
vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 66,46 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 66,46 €/m?
Flache x 715 m?
beitragsfreier Bodenwert = 47.518,90 €
rd. 47.520,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2025 insgesamt 47.520,00 €.

3.3.1  Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Stadtverwaltung Crailsheim, Auskunft des Gutachterausschusses, Abfrage www.boris-bw.de, liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fiir die Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet bei 60,00 €/m2. Dieser Bo-
denrichtwert ist laut § 16 Abs. 2, 1.-4. und § 24 (2) ImmoWertV21 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht
geeignet, da er hinsichtlich Art und Mal der baulichen Nutzung nicht hinreichend genau bestimmt ist. Die
Sachverstandige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Ho6he mit vergleichbaren Lagen verglichen
und halt den Bodenrichtwert in Hohe von rund 60,00 €/m? (erschlieRungsbeitragsfrei) nach Uberpriifung als
Ausgangswert fir angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsichtlich der Lage oder der Zeit erfolgen
im Anschluss.

E2
Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
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erfolgt unter Ansatz einer aus vergleichbaren Lagen, vom zustandigen Gutachterausschuss, abgeleiteten
durchschnittlich geschéatzten 7%igen jahrlichen Bodenpreissteigerung.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jéhrlichen Bodenwertdynamik
Wertermittlungsstichtag 08.04.2025

BRW-Stichtag - 01.01.2023
Zeitdifferenz = 2,27 Jahre
Bodenwertdynamik b~ x 7  %/Jahr
insgesamt 16,60 %
Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,17
E3

Der angegebene Bodenrichtwert gilt fir die durchschnittliche Lage in der Bodenrichtwertzone. Die Wohnsam-
melstrale fihrt westlich am bewertenden Grundstlck vorbei. Es fihrt ein FulRganger-/Fahrradweg nérdlich
am Bewertungsgrundstiick vorbei. Demnach hat -nach meinem Ermessen- das Grundstiick nicht den gleichen
Erholungs- und Freizeitwert wie ein von der Strale abgewandtes Grundstliick ohne Weg. Deshalb wird ein
Abschlag von 5 % vorgenommen.

3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 47.520,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 7.500,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 55.020,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 55.020,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 55.020,00 €

rd. 55.000,00 €

3.4.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (ink.
BNK)
Frischwasseranschluss, geschéatzt 5.000,00 €
Hausanschluss, Strom, geschatzt 2.500,00 €
Summe grob geschatzt 7.500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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3.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgréfe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstliicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

3.4.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstucke (Vergleichsgrundsticke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend tGibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstucke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Geb&audefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrégen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschléage erforderlich. Dabei handelt es sich um einen zwingend durchzufih-
renden Verfahrensschritt, wenn die zur Verfligung stehenden Daten den aktuellen Markt nicht abbilden. Vo-
raussichtlich fallen die Zinsen, was die Nachfrage steigern wirde, jedoch steigen im Gegenzug kontinuierlich
die Baukosten, wenn Zélle auf Importe erhoben werden sollten. Infolgedessen halte ich einen zuséatzlichen
Zuschlag -in der aktuellen Marktlage- nicht fur erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&dude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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3.5 Plausibilisierung

Der zustandige Gutachterausschuss hat die nachstehenden Vergleichskaufpreise zur Verfiigung gestellt.

Da die Daten aus der Vergangenheit stammen, werden diese zeitlich -unter der zur Verfligung gestellten Ten-
denzentwicklung des Bodenrichtwerts des zustdndigen Gutachterausschusses- sowie der Lage an das Be-
wertungsgrundstiick angepasst.

Vergleichskaufpreise vom zustidndigen Gutachterausschuss anonymisiert
Kaufdatum |[Lage |Flache m?* [Preis/m? € |Faktor |Zeit Vergleichspreis pro m?
11.01.2023 683 48,00 € 1,00 1,166 55,97 €
14.02.2023 2544 95,00€| 0,90 1,157 98,92 €
08.05.2023 32 60,00€ | 0,90 1,139 61,51 €
08.05.2023 547 59,00€ | 0,90 1,139 60,48 €
07.08.2023 56 41,00 € 1,00 1,120 45,92 €
17.10.2023 813 46,00 € 1,00 1,107 50,92 €
13.12.2023 748 66,00 € 1,00 1,093 72,14 €
20.12.2023 707 43,00 € 1,00 1,092 46,96 €
Summe 492,81 €
Mittelwert 61,60 €
Mittelwert rd. 62,00 €

Der Vergleichswert (Mittelwert) in Hé6he von 62,00 €/m? unterstiitzt den ermittelten Vergleichswert

hinreichend genau.

Berechnung:
vorlaufiger Bodenwert zur Plausibilisierung 715 m? x 62,00 €/m? = 44.330,00 €
AuBRenanlagen, grob geschatzt 7.500,00 €
Gesamt 51.830,00 €
Gesamt rund 52.000,00 €

Dieser angepasste Vergleichswert — zu Plausibilitdtszwecken- unterstiitzt den ermittelten Vergleichswert, auf
der Basis des verdéffentlichten Bodenrichtwerts, in Héhe von 55.000 €, hinreichend genau.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Frischwasseranschluss, geschéatzt 5.000,00 €
Hausanschluss, Strom, geschatzt 2.500,00 €
Summe, grob geschéatzt 7.500,00 €
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3.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 55.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als Wiese genutzte Grundstiick in 74582 Gerabronn, Im Lehen 14

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gerabronn-Amlishagen 2179 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Gerabronn 22

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2025 mit rund

55.000 €

in Worten: fiinfundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeugin oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Crailsheim, den 14. April 2025

Brigitte Mann
Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- und Beleihungswertermittiung aller Immobilienarten

ZIS Sprengnetter Zert (Al), gemaf DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige fir Immobilienbewer-
tung, ZIS Sprengnetter Zert (Al), Zert.-Nr. 0405-006
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

41 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

-in der jeweils giiltigen Fassung-
BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 21, in Kraft getreten am 1.1.2022

BGB: Birgerliches Gesetzbuch

LBO: Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter/Kierig/ Drieflen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[71 Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte

[8] [Kleiber (Hrsg.), Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.25.1.0” (Stand Mérz 2025) erstellt.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der topografischen Karte

Anlage 02: Auszug aus der StraBenkarte

Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 04: demografische Struktur

Anlage 05: Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 06: Fotoubersichtsplan

Anlage 07: Fotos

Anlage 08: Haftungsausschluss

Summe: 20 Seiten
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Ubersichtskarte (Internet unbegrenzt) MairDumont

74582 Gerabronn , Wurtt, Im Lehen

MaBstab (im Papierdruck)—t-200000
Ausdehnung: 34.000 m % 34.000 m

20.000 m
libersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 40 Drucklizenzen. Die Veridffentlichung im Internet ist
zeitlich nicht begrenzt.)

Die Ubersichtskarte wird herau ben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen und die regionale
Verkehrsinfrastruktur. Die Karte wird im MabBstabsbereich 1:200.000 und 1:800.000 angeboten und darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfalbt
die Verfielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fiir die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung
durch Amtsgerichte. Zusdtzlich gelten folgende Erweiterungen: Die Auszige dirfen zeitlich unbegrenzt als Rasterbild im Internet (maximal 5 Internet-
Domanen) veréffentlicht werden, sofern die Verdffentlichung im direkten Kontext zu einem Immobilien-Exposé oder Immobilien-Gutachten steht. Dies umfasst

die Einstellung in Portalen wie ImmobilienScout24 oder in Portale der Amtsgerichte zur Veréffentlichung von Zwangsversteigerungen von Immobilien. Eine
vom Immobilienthema unabhangige Nutzung ist nicht zulassig.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03278283 vom 17.03.2025 auf www.geoport.de: ain Service
on-geo der on-gec GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 02
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Anlage 03.01
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Anlage 03.02

Im Lehen, 74582 Gerabronn 20251428 Seite 20 von 36



Zertifizierte Sachverstéandige fur die Markt- 74564 C; 107 ]
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- !
lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)
Brigitte Mann

Anlage 04
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Auszug aus dem Bebauungsplan Anlage 05
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Anlage 07: Fotos
Seite 1 von 4

Bild 1: aus sudlicher Richtung

Bild 2: Sudwestansicht des unbebauten Grundstlicks
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Anlage 07: Fotos

Seite 2 von 4

Bild 3: Westansicht

Bild 4: Westansicht, Weg grenzt nérdlich in gesamter Lange des Bewertungsgrundstiick an
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Bild 5: Nordwestansicht

Bild 6: Nordwestansicht mit Umgebungsbebauung
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Bild 7: vorhandener Hausanschluss auf dem Grundstiick

Bild 8: vermutlich Anschluss Frischwasser (Pfeil) auf dem Bewertungsgrundstiick Flurstiick 22
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Haftungsausschluss Anlage 08

Die Zertifizierte Sachverstandige haftet grundsatzlich nicht nur gegeniber ihrem Auftraggeber, sondern auch
gegeniber Dritten. Das beauftragte Gutachten ist jedoch nur fir den Auftraggeber und fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine darliberhinausgehende Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachver-
standigen.

Die Sachverstandige haftet fir Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn sie oder ihre
Erfullungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht
haben. Alle dariiberhinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Das gilt auch fir Scha-
den, die bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gut-
achtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder angemessen gesetzter Frist nachgebessert,
oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber Rickgéngigmachung des Vertrages (Wand-
lung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen.

Mangel missen unverziiglich, nach Fertigstellung des Gutachtens durch die Sachverstandige, schriftlich an-
gezeigt werden, andernfalls erlischt ein Gewahrleistungsanspruch.

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 (BGB) Burgerlichen Gesetzbuchs
unterliegen, verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der Ubergabe des Gutachtens an den
Auftraggeber.

Ungebundene Ausfertigungen von Gutachten sind rechtlich und im Sinne dieser Haftungsvereinbarung nicht
glltig. Rechtsverbindliche Ausfertigungen miissen gebunden und unterzeichnet sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

© Brigitte Mann

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 ge-
stattet.
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